Sygn. akt I ACa 179/15

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 lipca 2015 T.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy SSA Elzbieta Biefikowska
Sedziowie SA Elzbieta Borowska
SO del. Grazyna Wolosowicz (spr.)
Protokolant Malgorzata Sakowicz - Pasko

po rozpoznaniu w dniu 2 lipca 2015 r. w Bialymstoku
na rozprawie

I. sprawy z powddztwa (...) z siedzibg w A.
przeciwko W. P.

o zaplate kwoty 47 116,52 zlotych

II. sprawy z powbdztwa (...)z siedzibg w A.
przeciwko W. P.

o zaplate kwoty 25 193,27 zlotych

III. oraz z powddztwa wzajemnego W. P.
przeciwko (...) z siedzibq w A.

o zaplate kwoty 244 435,00 zlotych

na skutek apelacji pozwanego W. P.

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku

z dnia 30 wrze$nia 2014 r. sygn. akt VII GC 229/12, VII GC 315/13

I. w zakresie powédztwa (...) z siedzibg w A. o zaplate kwoty 47 116,52 zlotych:

1) apelacje oddala,




2) zasqdza od pozwanego W. P. na rzecz powoda (...) z siedzibg w A. kwote 1.800 (jeden
tysigc osiemset) zlotych tytulem zwrotu kosztéow zastepstiva procesowego w postepowaniu
odwolawczym;

II. w zakresie powoddztwa (...) z siedzibqg w A. o zaplate kwoty 25 193,27 zlotych:
1) apelacje oddala,

2) zasqgdza od pozwanego W. P. na rzecz powoda (...) z siedzibg w A. kwote 1.800 (jeden
tysigc osiemset) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwwa procesowego w postepowaniu
odwolawczym;

III. w zakresie powodztwa wzajemnego:
1) apelagje oddala,

2) zasqdza od pozwanego W. P. na rzecz powoda (...) z siedzibg w A. kwote 5.400 (pieé
tysiecy czterysta) zlotych tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego w postepowaniu
odwolawczym.

UZASADNIENIE

(...) z siedziba w A. (zwany dalej: (...) wystapil przeciwko W. P. z pozwem o zaplate kwoty 47.116,52 zt wraz z
ustawowymi odsetkami od wskazanych w tresci pozwu kwot i dat do dnia zaplaty. Domagal sie takze zasadzenia na
jego rzecz kosztdw procesu, w tym kosztow zastepstwa prawnego.

W dniu 11 marca 2013 r. powod wnidst przeciwko pozwanemu kolejne powodztwo, w ktorym domagal sie zasadzenia
na swa rzecz kwoty 25.193,27 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 25 sierpnia 2012 r. do dnia zaplaty i zwrotu
kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Nakazami zaplaty wydanymi w postepowaniu upominawczym przez Sad Rejonowy w Augustowie w sprawie o sygn.
akt I Nc 160/12 w dniu 11 maja 2012 r. oraz Sad Rejonowy w Suwalkach w sprawie o sygn. akt V GNc 278/13 w dniu
22 marca 2013 1. oba zadania powoda zostaly w catoéci uwzglednione.

Pozwany W. P. w sprzeciwach od powyzszych nakazow zaplaty domagal sie oddalenia pow6dztw w caloSci na koszt
powoda. Zakwestionowal roszczenie co do kwoty 12.186,58 zl jako niezasadne ze wzgledu na wygasniecie w dniu 1
lipca 2011 r. umowy dzierzawy, a co do pozostalej sumy (34.929,94 z1) podnidst zarzut potracenia z kwota 244.435 zt
przystugujaca mu z tytulu nakladéw na przedmiot dzierzawy.

W dniu 6 lipca 2012 r. pozwany wnidst przeciwko powodowi pow6dztwo wzajemne, w ktérym domagal sie zasadzenia
na swoja rzecz kwoty 244.435 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 lipca 2011 r. do dnia zaplaty i kosztami
procesu. Wyrokiem z dnia 30 wrzesnia 2014 r. Sad Okregowy w Bialymstoku w zakresie powédztwa
(...) o zaplate kwoty 47.116,52 zl (pkt I wyrokuw):

1) zasqdzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 47.116,52 zl wraz z ustawowymi odsetkami w
stosunku rocznym od kwot:

+ 10.761,68 zl od dnia 25 wrzesnia 2009 r. do dnia zaplaty,
+ 11.981,68 zL od dnia 16 lipca 2010 r. do dnia zaplaty,

+ 24.373,16 zl od dnia 30 sierpnia 2011 r. do dnia zaplaty;



2) zasqdzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 4.773 zl tytulem zwrotu kosztéow procesu, w tym
kwote 2.417 zI tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego.

W zakresie powddztwa (...)o zaplate kwoty 25.193,27 zt (pkt II wyroku):

1) zasqdzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 25.193,27 zI1 wraz z ustawowymi odsetkami w
stosunku rocznym od dnia 25 sierpnia 2012 r. do dnia zaplaty;

2) zasqdzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 2.417 zl tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa
procesowego;

3) nakazal pobraé od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa kwote 945 zI tytulem czesci brakujqcej
oplaty sqdowej od pozwvu od ponoszenia, ktorej powadd byl zwolniony w calosci.

W zakresie powddztwa wzajemnego (pkt III wyroku):
1) oddalil powédztwo wzajemne;

2) zasqdzil od powoda wzajemnego W. P. na rzecz pozwanego wzajemnego (...)kwote 7.200 zl
tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego;

3) nakazal pobraé od powoda wzajemnego na rzecz Skarbu Panstwa kwote 1.417,12 zl tytulem
wydatkoéw poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa.

Powyzsze orzeczenie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i ocene prawng:

W dniu 1 kwietnia 2008 . (...) i W. P. zawarli umowe dzierzawy, moca ktorej (...) zobowigzal sie odda¢ w dzierzawe W.
S.Wodna J., ktérej opis zawarto w zalaczniku. Czas trwania tej umowy okre$lono na okres 10 lat (§ 2 umowy), a zaplata
czynszu miala nastepowac do dnia 31 sierpnia danego roku po wystawieniu faktury VAT przelewem bankowym, przy
czym jego wysoko$¢ w okresie inwestycji miala wynosic 1.200 zl, a w kolejnych latach 6.000 zl. Dzierzawce obciazal
obowiazek uiszczania kosztéw ubezpieczenia, oplat zwiazanych z korzystaniem z przedmiotu dzierzawy, w tym z tytulu
wieczystego uzytkowania i podatkéw. W § 6 umowy zastrzezono wydzierzawiajacemu prawo do jej wypowiedzenia
bez zachowania okresu wypowiedzenia w sytuacji gdy dzierzawca zalegalby z zaplata czynszu lub pozostalych kosztow
za dwa pelne okresy ptatnosci.

Jak nastepnie ustalit Sad I instancji, pozwany gtéwny zobowiazal sie do zainwestowania kwoty co najmniej 200.000
z} w ciggu pierwszych trzech lat trwania umowy na cele modernizacji stanicy wodnej. Dzialania te mialy obejmowaé
remont budynku glownego, istniejacej infrastruktury oraz wymiane domkéw. Strony postanowily, ze w razie
rozwigzania umowy przez ktoragkolwiek z nich lub zakonczenia umowy, wydzierzawiajacy zwroci dzierzawcy naklady
wedlug warto$ci rynkowej na dzien rozwigzania umowy, wedlug wyceny dokonanej przez uprawnionego rzeczoznawce
zaakceptowanego przez obie strony.

W sprawie bezspornym bylo, ze pozwany gtéwny objal w posiadanie przedmiot dzierzawy i rozpoczal prowadzenie na
nim dzialalno$ci gospodarczej w zakresie organizowania splywow kajakowych po rzece C.. W ramach prowadzonej
dzialalnoSci oferowal on turystom noclegi w wybudowanych przez siebie domkach i obiekcie socjalnym. Wykonujac
postanowienia umowne przeprowadzil takze remont zastanych obiektow infrastruktury podnoszac standard stanicy
wodnej.

W lipcu 2011 r. wlascicielka dziatki sasiadujacej ze stanica wodna (nr (...)) - J. Z. (1), wniosla przeciwko stronom
umowy pozew o usuniecie z jej nieruchomosci czterech stolikow z lawkami, czterech koszy na $mieci, lawy, tablic
informacyjnych oraz drewnianej sauny. Postepowanie sagdowe miedzy nig a W. P. zakonczylo sie ugoda, wedle ktorej
zobowiazal sie on uczynié zado$¢ zadaniu wilascicielki do dnia 27 grudnia 2011 r., z czego sie wywigzal. Natomiast w
stosunku do (...) Sad Rejonowy w Augustowie wydal w dniu 21 pazdziernika 2011 r. wyrok zaoczny.



W zwiagzku z istniejacym juz wcze$niej konfliktem miedzy dzierzawcg a J. Z. (1) na tle dostepu do rzeki C.
oraz korzystania z nalezacej do niej dzialki bez wynagrodzenia, odgrodzila ona teren pasa gruntu bezposrednio
przylegajacego do wody zawieszajac tabliczke z napisem ,teren prywatny”. Niedlugo potem zabezpieczenie to zostalo
zniszczone przez W. P..

Pismem z dnia 9 czerwca 2011 r. poinformowal on wydzierzawiajgcego, iz w zwiazku z faktem, ze teren przed stanica
wodna nie jest wlasnoscia (...) i istnieja problemy z dostepem do rzeki, bedzie on zmuszony podjaé kroki zmierzajace
do rozwigzania umowy. Dnia 14 czerwca 2011 r. dzierzawca wyslal wydzierzawiajacemu poczta oswiadczenie o
wypowiedzeniu umowy dzierzawy, wskazujac jako podstawe prawna art. 704 k.c. w zw. z § 10 umowy. Rownocze$nie
wnidst o zwrot poniesionych przez niego nakladéow zgodnie z procedurg przewidziana w kontrakcie z dnia 1 kwietnia
2008 r. Przesytka pomimo awizacji nie zostala podjeta przez powoda i w dniu 1 lipca 2011 r. powrdcila do pozwanego
z adnotacja ,zwrot nie podjeto w terminie”.

Z ustalen Sadu Okregowego wynika takze, ze S. W. J. funkcjonowala nieprzerwanie do dnia wyrokowania, z wyjatkiem
2012 r., w ktérym to okresie W. P. zawiesit dzialalnoé¢ gospodarcza, a nastepnie jg wykreslil.

(...) z tytulu naleznego od pozwanego gléwnego czynszu dzierzawnego za lata 2009-2012 wystawit faktury VAT: nr
(...) na kwote 24.373,16 zl z terminem platnosSci do 29 sierpnia 2011 r.; nr (...) na kwote 11.981,68 z} platng do 15
lipca 2010 r.; nr (...) na kwote 11.981,68 z} platna do 24 wrze$nia 2009 r.; nr (...) na kwote 11.981,68 z} platng do 15
pazdziernika 2008 r. oraz o nr (...) w kwocie 25.193,27 z} z terminem platno$ci do 24 sierpnia 2012 r. W dniach 26
marca i 19 wrze$nia 2012 r. powdd glowny wezwal pisemnie pozwanego do uregulowania powyzszych nalezno$ci.

W oparciu o powyzsze ustalenia, Sad Okregowy doszed} do przekonania, ze roszczenia obu pozwoéw gléwnych byly w
calo$ci zasadne, za$§ powodztwo wzajemne nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Sad wskazal, ze strony byly zgodne co do faktu zawarcia, treSci umowy dzierzawy i przekazania przez powoda gtéwnego
S.Wodnej J. dla W. P. do uzywania i pobierania pozytkow, regulowanej przez art. 693 § 1 k.c. Dzierzawca nie oponowat
co do zasady, istnieniu i wysokoSci ciazacego na nim zobowiazania do zaplaty czynszu dzierzawnego za okres do polowy
2011T.

Tozsamo$¢ faktyczna powodztwa glownego i wzajemnego spowodowala, ze zasadnicza kwestia rzutujaca na
rozstrzygniecie obu spraw bylo rozwazenie przez Sad skutecznoéci wypowiedzenia umowy dokonanego przez
dzierzawce pismem z dnia 14 czerwca 2011 r. w zwigzku z nieusuwalng wadg prawng jej przedmiotu. Od okolicznos$ci
zakonczenia stosunku dzierzawy zalezala bowiem - w $wietle treéci § 7 umowy - mozliwo§¢ dochodzenia od
wydzierzawiajacego zwrotu nakladéw na stanice wodna, a co za tym idzie - zasadno$¢ zarzutu potracenia i samego
powbdztwa wzajemnego.

Analiza zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego doprowadzila Sad I instancji do wniosku, ze sporna umowa
nadal obowiazuje, gdyz oSwiadczenie W. P. o jej wypowiedzeniu bylo pozbawione mocy prawnej. Umowa zawarta
na czas okre§lony gwarantowala takie prawo jedynie po stronie wydzierzawiajacego. Zdaniem Sadu Okregowego —
w sprawie nie zostaly takze spelnione przestanki z art. 664 § 2 k.c. i art. 493 k.c., bowiem pozwany glowny nie
wykazal, iz nie wiedzial o prawie wlasnoéci J. Z. (1). Jak bowiem wynikalo z wyjasnien wydzierzawiajacego oraz
J. Z. (1) - wszyscy dzierzawcy byli informowani o przystlugujacym jej prawie do gruntu. Sad I instancji nadmienit
nadto, ze opis dzierzawionej nieruchomo$ci stanowil zalacznik do spornej umowy, ale zadna ze stron nie przedlozyta
go do akt. W tych okolicznoéciach brak zatem obiektywnego dowodu potwierdzajacego teze, ze pozwany gtowny w
chwili nawiazywania stosunku dzierzawy nie posiadal wiedzy, co do prawa wlasnoéci pasa ziemi przy rzece. Zdaniem
Sadu Okregowego pozwany glowny nie wykazal takze istnienia zwigzku miedzy wada wystepujaca w S. Wodnej J. a
mozliwo$cig korzystania z dzierzawionej nieruchomo$ci zgodnie z celem, dla ktérego zawarto umowe, bowiem wada
w postaci braku dostepu stanicy wodnej do rzeki C. w ogole nie miala charakteru wady prawne;.



W dalszej kolejnoéci Sad I instancji zaznaczyl, ze materia dostepu do Srdédladowych plynacych wod powierzchniowych
w sposob wyczerpujacy zostala uregulowana w ustawie z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne. Do tej kategorii wod —
zdaniem Sadu — zalicza sie rzeka C., a co za tym idzie - powszechny do niej dostep jest zagwarantowany art. 34 tej
ustawy, ktory wyraza domniemanie, ze kazdemu przystuguje powszechne korzystanie z wdd i nie jest tutaj potrzebne
zadne zezwolenie czy pozwolenie. Sad Okregowy wyjasnil dalej, ze aby wody publiczne byly powszechnie dostepne
ustawodawca w art. 27 ust. 1i art. 28 ust. 2 Prawa wodnego wprowadzit ograniczenia w wykonywaniu prawa wlasnosci
w gruntach przyleglych do tych wdd, m.in. poprzez zakaz nieruchomosci przyleglych do powierzchniowych wod
publicznych w odlegloSci nie mniejszej niz 1,5 metra od linii brzegu. W tych okolicznoéciach, J. Z. (1) jako wiascicielka
gruntu przyleglego do rzeki C. — w ocenie Sadu Okregowego - ma nieograniczony czasowo ani podmiotowo obowigzek
umozliwienia kazdemu zainteresowanemu dostepu do wody takze przez wlasng nieruchomos¢ - bez prawa zadania
jakiegokolwiek wynagrodzenia. W Swietle przedstawionych norm nie miala ona prawa stawiania bezposrednio przed
wejSciem do rzeki ogrodzenia z napisem ,teren prywatny”. Tym samym nie budzilo watpliwosci Sadu I instancji,
ze oSrodek (...) mial dostep do wody i nic nie stalo na przeszkodzie organizowaniu i sprawnemu obslugiwaniu
splywow kajakowych przez pozwanego gtéwnego. To ta dzialalno$é stanowila bowiem istote prowadzonej przez niego
dzialalnoSci gospodarczej. Zdaniem Sadu, nie powinien byt on natomiast stawiaé¢ elementéw wlasnej infrastruktury
(koszy, lawek, tablicy informacyjnej) na nieruchomoéci J. Z. (1). W ocenie Sadu I instancji rozbiorka tych elementow w
zadnym stopniu nie przelozyla sie na niemozliwos¢ funkcjonowania stanicy wodnej, ktora posiadata gltowny budynek
idomki dla turystow w innym miejscu i §wiadczyla - jak wynikalo z zeznan $§wiadka K. K. i przedlozonych zdje¢ - ustugi
nie tylko w okresie sporu z J. Z. (1), ale takze po wypowiedzeniu umowy przez W. P.. Zdaniem Sadu, wzmocnieniem
tezy o nieprzerwanym kontynuowaniu dzialalno$ci gospodarczej przez dzierzawce (za wyjatkiem okresu po 2012 r., w
ktérym ja zawiesil) jest okolicznos$é, ze w aktach sprawy brak dowodéw na wydanie obiektu Oddzialowi (...).

W ocenie Sadu o$wiadczenia pozwanego glownego z dnia 14 czerwca 2011 r. nie mozna rozpatrywaé na gruncie
wskazywanego przez niego art. 493 k.c. Sad I instancji podzielil w tym wzgledzie poglad wyrazony przez Sad Apelacyjny
w Katowicach w wyroku z dnia 12 sierpnia 2004 r. (sygn. akt I ACa 299/04), wedlug ktorego art. 664 § 2 k.c.
o odpowiedzialnoéci za wady rzeczy najetej wylacza zastosowanie og6élnych przepisdbw o odstapieniu od umowy
wzajemnej z uwagi na to, ze stosunek najmu (tak jak dzierzawy) jest zobowigzaniem trwatym, czyli ciaglym i jego
rozwigzanie z natury rzeczy moze nastapi¢ ze skutkiem ex nunc, a nie ex tunc. Wskazujac na zapatrywania doktryny
Sad I instancji skonstatowal nadto, ze odstapienie od umowy na podstawie ogoélnych przepiséw o odstapieniu od
umowy jest mozliwe jedynie przed jej realizacja, tj. przed wydaniem rzeczy najemcy (dzierzawcy). W ocenie Sadu taka
okoliczno$¢ w sprawie niniejszej nie wystapila.

Majac na uwadze powyzsze wzgledy, wobec nieudowodnienia przez pozwanego gtéwnego zarzutu potracenia, Sad
Okregowy na podstawie art. 693 § 1 k.c. uwzglednil w punktach Ii IT wyroku w calo$ci zadanie obu pozwow glownych
zasgdzajac od W. P. na rzecz (...) odpowiednio kwoty naleznoéci globwnych czynszu dzierzawnego za lata 2009 - 2012
w wysoko$ci 47.116,52 zt oraz 25.193,27 zk. O odsetkach ustawowych od poszczego6lnych kwot wynikajacych z faktur
VAT orzekl od dni nastepujacych po dniach platnoéci na nich widniejacych.

Ze wzgledu na fakt, ze dzierzawca nie byl uprawniony do wypowiedzenia stosunku dzierzawy S. Wodnej J. i trwa on
nadal, Sad I instancji uznal, ze nie doszlo do zaktualizowania sie po stronie pozwanego gléwnego zagwarantowanego
umownie prawa do zgdania zwrotu warto$ci naktadéw poczynionych na te nieruchomos$é. W zwiazku z tym, oddalil
powodztwo wzajemne na podstawie art. 664 § 2 k.c. w zw. z § 7 umowy z dnia 1 kwietnia 2008 r.

O kosztach postepowania w zakresie powddztw gtownych orzekl w oparciu o zasade odpowiedzialnoSci za wynik
procesu, w zgodzie z art. 98 § 1 k.p.c. i § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu. O zwrocie uiszczonej przez powoda gléwnego oplaty
sadowej od pozwu postanowil na zasadzie art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sgdowych w sprawach
cywilnych, za$ o pobraniu od pozwanego gléwnego na rzecz Skarbu Panstwa kwote 945 zl rozstrzygnal po mysli art.
113 ust. 1 wskazanej ustawy.



Jako podstawe prawna rozstrzygniecia o kosztach procesu z powodztwa wzajemnego wskazal art. 98 § 1 k.p.c. w zw.
z § 6 pkt 7 powolanego wyzej rozporzadzenia, za§ na mocy art. 83 ust. 2 w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach
sadowych nakazal pobra¢ od powoda wzajemnego kwote 1.417,12 z} tytutem zwrotu poniesionych tymczasowo przez
Skarb Panstwa wydatkéw na sporzadzenie opinii przez bieglego sadowego.

Apelacje od tego wyroku wniost pozwany glowny zaskarzajgc go w zakresie pierwszego
powdédztwa (...)ponad kwote 8.400 zl, zas w zakresie powoéddztwa drugiego i powodztwa
wzajemnego w calosci. Sadowi I instancji zarzucil:

1) sprzecznos$é istotnych ustalen z zebranym w sprawie materialem dowodowym polegajgcq na:

a) ustaleniu, iz stanica wodna J. funkc¢jonowala nieprzerwanie do dnia wydania wyroku z
wylgczeniem 2012 r.,

b) wuznaniu, iz w chwili zawierania umowy dzierzawy dzierzawca zostal poinformowany przez
(...) o tym, iz stanica nie ma bezposredniego dostepu do rzeki, kiedy to okolicznos¢ ta nie wynika
z tresci umowy dzierzawy, a brak reakcji powoda gltéwnego na korespondencje kierowang w tym
przedmiocie przez pozwanego, biernosé w toczqcych sie postepowaniach przed Sadem Rejonowym
w Augustowie i Wéjtem Gminy P., jak rowniez nie wystawienie zalgcznika do umowy, utwierdzajq
w przekonaniu, iz fakt ten zostal przed pozwanym zatajony, nadto w odpowiedzi na pozew
wzajemny stwierdzono, iz (...)w chwili zawierania umowy jak i wezesniej zajmowal czesé dzialki
(...) stanowiqcq dojscie do rzeki, bez ktorego funkcjonowanie stanicy wodnej byloby niemozliwe,
co potwierdza stanowisko skarzqcego,

¢) uznaniu, iz dzierzawca mial nieograniczony dostep do rzeki C., co stoi w sprzecznosci z
obowiqzujgcym prawem tj. ustawq z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo Wodne, ktora w art. 34 stanowi
o gwarantowanej mozliwosci korzystania z wod i zakazie grodzenia brzegu tych wéd w odleglosci
mniejszej niz 1,5 m od nich, natomiast z art. 28 w/w ustawy wynika, iz wlasciciel nieruchomosci
przyleglej do wod objetych powszechnym korzystaniem jest obowiqzany zapewnié dostep do wody
w sposob umozliwiajgey to korzystanie; czesci nieruchomosci umozliwiajgce dostep do wody
wyznacza wojt, burmistrz lub prezydent miasta w drodze decyzji, ktéora to decyzja nigdy przez(...)
nie zostala uzyskana, o czym swiadczq znajdujqce sie w aktach decyzja SKO w S. z dnia 25 sierpnia
2009 r. i poprzedzajgca jq decyzja Wéjta Gminy P. z dnia 21 lipca 2009 r.,

2) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materiatu dowodowego
zebranego w aktach sprawy i dowolng ocene dowodow w szczegolnosci:

a) faktu, iz jako dowod potwierdzajgcy wysokosé roszczenia ujawnionego w fakturach VAT
za wyjqtkiem umowy, powodd gléwny nie udowodnil wysokosci roszczenia objetego fakturami
VAT zalgczonymi przez niego do obu powodztw o zaplate, gdyz z umowy dzierzawy stanowiqcej
zalgeznik do pozwow wynika jedynie wysokosé czynszu dzierzawnego ustalona w pierwszych 3
latach na kwote 1.200 zl brutto, zas na kolejne lata 6.000 zl brutto, natomiast ta umowa nie
okresla ani wysokosci kosztow wieczystej dzierzawy gruntéow, ani kosztéow ubezpieczenia, czy
tez oplat licznikowych, jak réwniez wysokosci podatkoéw, co czyni roszczenia powoda gléwnego
przekraczajqce wysokosé czynszu dzierzawnego nie udowodnionymi,

b) tresci umowy dzierzawy z dnia 1 kwietnia 2008 r., z ktoérej wynika, ze powéd gléwny zgodnie z §
5 pkt 3 umowy mial obowiqzek przedstawienia pozwanemu kserokopii dokumentéw stanowiaqcych
podstawe okreslenia kosztow utrzymania nieruchomosci czego nie uczynil, jak réwniez dowodow
tych nie przedstawil w toku postepowania przed Sqdem I instancji, co powoduje, iz pozwany nie
ma zadnej wiedzy na ten temat, a nadto nie wziecie pod uwage tego, ze kosztéow zwiqzanych z



utrzymaniem nieruchomosci w postaci oplat publicznoprawnych nie refakturuje sie, powodujgc
doliczenia stosownych podatkow,

c) tresci umowy dzierzawy z dnia 1 kwietnia 2008 r., z ktérej wynika, ze powodd glowny zgodnie
z § 5 mial otrzymywaé z tytulu czynszu dzierzawnego kwoty po 1.200 i 6.000 zl brutto, na ktore
powdd mial wystawiaé faktury VAT, gdy:z taki zapis wynika z umowy, nie wskazujqgc na mozliwosci
doliczenia do wyzej wymienionych kwot podatku VAT,

d) dowolng ocene zeznan swiadka J. Z. (1), z ktéorych wbrew twierdzeniom Sqgdu nie wynika
aby pozwany byl przez powoda gléwnego informowany o tym, ze stanica nie ma bezposredniego
dostepu do wody, a jedynie to, ze powdéd pozostawal bierny w podjeciu jakichkolwiek prob
uregulowania tej sytuacji z wlascicielem gruntu polozonego bezposrednio przy rzece, o czym
zeznala swiadek odnoszqc sie do kwestii pism kierowanych do (...),

e) nie wziecie pod uwage korespondengji kierowanej przez swiadka J. Z. (1) do (...), ktore swiadczq
o biernosci powoda gléownego w zakresie pomocy pozwanemu w rozwiqgzaniu problemu dostepu do
wody, czy tez uregulowania tej kwestii formalnie,

f) pominiecie okolicznosci wynikajqcych z akt sprawy I C 98/11 Sqdu Rejonowego w Augustowie
w szczegolnosci tresci pozwu J. Z. (1), z ktorego wynika, ze na jej nieruchomosci usytuowana byta
drewniana sauna, ktéora mogla powodowaé przekonanie pozwanego o tym, ze grunt na ktorej
jest posadowiona nalezy do powoda gltéwnego; decyzji SKO w S. z dnia 25 sierpnia 2009 r. i
poprzedzajqcejjaq decyzji Wojta Gminy P. zdnia 21 lipca 2009 r., z ktorych wynika, izS. W. nigdy nie
miala zagwarantowanego dostepu do rzeki; tresci wyroku zaocznego z dnia 21 pazdziernika 2011
r. wydanego w tej sprawie, z ktéorego wynika koniecznosé usuniecia przez (...) drewnianej sauny z
posesjiJ. Z., jak rowniez tresci ugody zawartej w tej sprawie z wyzej wymieniong przez pozwanego,
z ktorej wynika, iz poza wiatami i stolikami pozwany gléowny musial z posesji J. Z. (1) usunagé
informacje dotyczqce prowadzonej dzialalnosci gospodarczej, co swiadczy o wadzie przedmiotu
dzierzawy istniejacej juz w chwili zawierania umowy, wykluczajgcej mozliwosé prowadzenia
dzialalnosci w S. wodnej przez skarzqcego;

3) naruszenie przepisow postepowania majqce wplyw na tresé wyroku, a mianowicie art. 232
k.p.c. i art. 6 k.c. poprzez uwzglednienie obu powédztw powoda gléwnego w calosci pomimo
tego, iz powodd nie udowodnil wysokosci dochodzonego roszczenia, poza wysokosciq czynszu
dzierzawnego obciqzajgcego pozwanego w kwotach po 1.200 zl rocznie przez pierwsze trzy lata
obowiqzywania umowy i1 kwotach po 6.000 zl rocznie po uplywie tego okresu, co uzasadnia
roszczenia powoda za lata 2008-2010 do kwot po 1.200 zl rocznie i za okres do rozwiqzania umowy
w kwocie 6.000 zi brutto rocznie;

4) naruszenie przepisow postepowania, a mianowicie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez nie odniesienie
sie w uzasadnieniu orzeczenia do kwestii zwiqgzanych z udowodnieniem przez powoda wzajemnego
wysokosci nakladéw poniesionych na dzierzawiong nieruchomosé, opinii bieglej wydanej w
sprawie, jak rowniez wartosci nakltadow poniesionych przez powoda wzajemnego, a ograniczenie
sie jedynie do uzasadnienia kwestii zwiqgzanych z nie wykazaniem przez powoda wzajemnego wady
rzeczy dzierzawionej, co nie pozwala na odniesienie sie do toku rozumowania Sqdu w tym zakresie
i oceny zasadnosci ustalenn Sqdu, prowadzgc do wniosku, ze Sad I instancji nie rozpoznal istoty
sprawy w tym zakresie,

5) naruszenie prawa materialnego a mianowicie:

a) art. 664 § 2 k.c. w zw. z art. 694 k.c. poprzez jego niezastosowanie w sprawie,



b) art. 28 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne poprzez jego blednag wykladnie i uznanie,
ze na wlascicielach gruntéow bezposrednio przylegajqgcych do wody ciqzy ustawowy obowiqzek
zapewnienia dostepu do wody poprzez umozliwienie przejscia przez wlasny grunt, kiedy to z
tresci art. 28 ust 2. wynika, ze wlasciciel nieruchomosci przyleglej do wéd objetych powszechnym
korzystaniem jest obowiqzany zapewnié¢ dostep do wody w sposoéb umozliwiajqcy to korzystanie;
czesci nieruchomosci umozliwiajgece dostep do wody wyznacza wadjt, burmistrz lub prezydent
miasta w drodze decyzji, a zatem obowiqgzek ten nie wynika z ustawy, a z wydanej na jej podstawie
decyzji administracyjnej, ktorej w niniejszym postepowaniu nie bylo.

Wskazujgc na powyzsze zarzuty wnioést o:

1) zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie I podpunkt 1 i 2 poprzez zasqdzenie od pozwanego na
rzecz powoda kwoty 8.400 zl wraz ustawowymi odsetkami liczconymi od kwoty 1.200 zl od dnia 25
wrzesnia 2009 r. do dnia zaplaty; kwoty 1.200 zt z odsetkami liczonymi od dnia 16 lipca 2010 r.
do dnia zaplaty i kwoty 6.000 zl z odsetkami liczonymi od dnia 30 sierpnia 2011 r., zasqdzenie od
powoda (...) kosztow postepowania za I instancje wedhug norm przepisanych;

2) zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie II podpunkt 1 i 2 poprzez oddalenie powédztwa
w calosci i zasqgdzenie od powoda (...) kosztéow postepowania za I instancje wedlug norm
przepisanych;

3) zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie I1I podpunkt 1, 2 i 3 poprzez zasadzenie od pozwanego
wzajemnego (...)na rzecz powoda wzajemnego kwoty 244.435 z1 wraz z ustawowymi odsetkami
liczonymi od daty odbioru powédztwa wzajemnego przez pozwanego wzajemnego i kosztow
postepowania za I instancje wedlug norm przepisanych, ewentualnie uchylenie wyroku w zakresie
powodztwa wzajemnego i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, z uwagi na nie
rozpoznanie istoty sprawy;

4) zasqdzenie od (...) na rzecz pozwanego gléwnego kosztow postepowania za II instancje wedltug
norm przepisanych, w tym kosztéow zastepstwa procesowego.

SAD APELACYJNY ZWAZYL, CO NASTEPUJE:
Apelacja pozwanego glownego i powoda wzajemnego nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne Sadu Okregowego, jako Ze znajduja one oparcie
w zebranym w sprawie materiale dowodowym. Na aprobate zasluguje réowniez dokonana przez ten Sad ocena
tego materialu, bowiem odpowiada ona zasadom logiki i do§wiadczenia zyciowego, a nadto skonstruowana zostala
na podstawie caloksztaltu okolicznosci niniejszej sprawy. Sad Apelacyjny jako trafne ocenia takze rozwazania
prawne zaprezentowane w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, z wyjatkiem wyrazonego tam pogladu dotyczacego
wylaczajacego charakteru art. 664 § 2 k.c. w stosunku do ogoélnych przepiséw o odstapieniu od umowy wzajemnej
(art. 491 k.c.iart. 493 k.c.). Jakkolwiek kwestia odstapienia od umowy wzajemnej, w ktorej Swiadczenie ma charakter
ciagly wzbudza kontrowersje w orzecznictwie, to jednak tutejszy Sad Apelacyjny stoi na stanowisku, ze najemca
(odpowiednio dzierzawca) - na zasadach okreslonych w art. 491 k.c. lub art. 493 k.c. - moze odstgpi¢ od umowy po
wydaniu rzeczy, ze skutkiem ex nunc w zakresie w jakim umowa ta nie zostala jeszcze zrealizowana. Takie stanowisko
wyrazil takze Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 maja 2007 r., sygn. V CSK 30/07. Omawiana kwestia — jakkolwiek
problematyczna na tle jurydycznym — w sprawie niniejszej nie miala jednak wiekszego znaczenia i nie odbiera waloru
prawidlowosci zapadlemu rozstrzygnieciu. Zaznaczy¢ bowiem nalezy, ze w mysl art. 493 § 1 k.c. pozwany gléwny
byl zobligowany wykazac¢, ze wykonanie umowy stalo sie dla niego niemozliwe, czego w ocenie Sadu Apelacyjnego
nie uczynil (o czym nizej). Reasumujac, to z uwagi na niespelnienie przestanek uprawniajgcych do odstgpienia od



umowy, nie za$ na wylaczajacy w tym zakresie charakter art. 664 § 2 k.c. - stronie pozwanej nie przystugiwalo prawo
do odstapienia.

W ramach rozpatrywanej sprawy najistotniejszym zagadnieniem - rzutujacym na rozstrzygniecie wszystkich
zgloszonych roszczen - jest fakt nierozwigzania umowy dzierzawy z dnia 1 kwietnia 2008 r., trwa ona nadal
ze wszystkimi tego konsekwencjami (w tym, w zakresie naleznych oplat). Zapis umowny oznaczony jako § 2
wskazuje bowiem, ze umowa ta zostala zawarta na czas okre$lony tj. na 10 lat, natomiast § 6 ustanawia jedynie po
stronie Wydzierzawiajacego prawo do jej wypowiedzenia (w sytuacjach $cidle okreslonych, bez zachowania okresu
wypowiedzenia).

W $wietle powyzszego nadmienié¢ wypada, ze zgodnie z art. 694 k.c. do dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy
o najmie (art. 659 - 692 k.c.). Stosownie do treSci art. 673 § 3 k.c. jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zaré6wno
wynajmujacy, jak i najemca mogg wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych w umowie. Z uwagi na fakt, iz zaden
z przepisow art. 695 — 707 k.c. (odnoszacych sie do umowy dzierzawy) nie zawiera regulacji dotyczacej wypowiadania
umo6w dzierzawy zawartych na czas oznaczony (mozliwo$¢ taka nie wynika rowniez z art. 704 k.c., ktory dotyczy tylko
umow na czas nieokre$lony) odpowiednie zastosowanie znajdzie tutaj powolany wyzej przepis art. 673 § 3 k.c.

Majac to na wzgledzie podkredli¢ trzeba, ze pozwany gléwny nie mogl skutecznie wypowiedzie¢ umowy dzierzawy,
ktora jako ze zostala zawarta na czas oznaczony — w mysl wyzej powolanych przepiséw — powinna byla w sposéb
wyrazny i precyzyjny zastrzegaé prawo jej wypowiedzenia. Prawo takie zostalo przewidziane, ale wylacznie na rzecz
wydzierzawiajacego, co sprawia, ze wypowiedzenie dokonane przez pozwanego gldwnego pismem z dnia 14 czerwca
2011 r. nie wywarto zadnych skutkéw prawnych.

Skoro sporna umowa dzierzawy nie ulegla rozwigzaniu, dzierzawca zobligowany byt w dalszym ciagu uiszczac
stosowne nalezno$ci na rzecz wydzierzawiajacego. Bezspornym zas$ jest, ze - pozostajac w blednym przekonaniu co do
skutecznoSci swego wypowiedzenia — tego nie czynil. Domaganie sie przez powoda gtéwnego zaplaty tych naleznos$ci
jest wiec zasadne. Whrew stanowisku apelacji, zagdanie powoda gléwnego jest usprawiedliwione nie tylko co do
zasady, ale tez co do wysoko$ci. Zauwazy¢ bowiem wypada, ze w sprzeciwie od nakazu zaplaty z dnia 11 maja 2012
r. zasadzajacego na rzecz powoda glownego kwote 47.116, 52 zt wraz z odsetkami, pozwany uznat powodztwo co do
kwoty 34.929,94 zl — podnoszac w tym zakresie zarzut potracenia w zwiazku z poczynionymi przez siebie nakladami
na przedmiot umowy. Skoro tak, Sad Apelacyjny jest zwigzany na mocy art. 213 § 2 k.p.c. tym o$wiadczeniem.

Co do pozostalych kwot — wynikajacych z zalaczonych do akt sprawy faktur — pozwany gléwny zar6wno w sprzeciwie
od nakazu zaplaty z dnia 11 maja 2012 r. (co do kwoty 12.186,58 7zl — V2 czynszu dzierzawnego za 2011 r., faktura VAT
nr (...)), jak rowniez w sprzeciwie od nakazu zaplaty z dnia 22 marca 2013 r. zasadzajacego na rzecz powoda gtéwnego
kwote 25.193,27 zt wraz z odsetkami — podniost jedynie zarzut wygadniecia umowy dzierzawy z dniem 1 lipca 2011
r. Wysoko$¢ dochodzonych przez powoda glownego kwot w ramach postepowania pierwszo-instancyjnego nie byta
przedmiotem sporu i dowodzenia. Na uwage zasluguje takze fakt, ze pozwany gléwny przez pierwsze lata trwania
umowy nie negowal sposobu i wysoko$ci naliczanych oplat. Podnoszenie tych kwestii dopiero na etapie postepowania
apelacyjnego nie moze zatem wywrze¢ oczekiwanego skutku.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy pozwanemu gléwnemu nie przystugiwalo prawo wypowiedzenia laczacej strony
umowy takze na podstawie art. 664 § 2 k.c. w zw. z art. 694 k.c. Prawo do natychmiastowego wypowiedzenia umowy
dzierzawy potaczone jest w tym przypadku z wada uniemozliwiajaca przewidziane w umowie korzystanie z rzeczy.
Tymczasem Sad Okregowy stusznie przyjal, ze pozwany gléwny nie wykazal istnienia wady prawnej uniemozliwiajacej
korzystanie ze stanicy wodnej, w postaci braku dostepu do rzeki C.. Trafnie bowiem zauwazyl, ze w zakresie
prawidlowej realizacji podstawowej dzialalno$ci gospodarczej pozwanego, tj. organizowania i obslugiwania splywéw
kajakowych — dostep do rzeki byt

W tym miejscu nadmienic¢ trzeba, ze na gruncie ustawy Prawo wodne (art. 27 ust. 1, art. 28 ust. 2 i art. 34) kazdy
ma prawo do powszechnego korzystania ze Srodladowych powierzchniowych wod publicznych. W ramach tego
prawa mozna korzystaé z tych wod m.in. w celach wypoczynkowych, turystycznych, czy tez sportowych. W ramach



umozliwienia swobodnego korzystania, niezbedne jest zapewnienie dostepu do wod od strony ladu, jak réwniez do
ladu od strony wody. Przepis art. 27 ust. 1 Prawa wodnego ustanawia zakaz grodzenia nieruchomosci przyleglych
do powierzchniowych wod publicznych, w odleglo$ci mniejszej niz 1,5 m od linii brzegu, co ma umozliwic¢ dostep do
tych wod niezbedny do realizowania prawa powszechnego korzystania z wod. Kazdy korzystajacy z wod ma zatem
prawo, w kazdym miejscu dobi¢ do brzegu i przycumowaé ld6dke (kajak, ponton itp.), wyj$¢ na brzeg i przejsé wzdluz
linii brzegu. Pasa dostepu nie tylko nie wolno grodzié, ale rowniez nie mozna uniemozliwia¢ przechodzenia przez ten
obszar, w zwiazku z czym nie mozna np. obsadzi¢ go krzewami uniemozliwiajacymi przejscie. Pas dostepu do wod
wprawdzie pozostaje wlasnoscia wlasciciela nieruchomogci, ale za ograniczenie praw jego uzytkowania wlasciciel nie
moze domagac sie odszkodowania.

R. H. niewatpliwie zalicza sie do wod publicznych objetych powszechnym korzystaniem w mysl art. 34 Prawa wodnego,
a co za tym idzie wlaScicielka dzialki o nr (...) nie miala prawa utrudniania poruszania sie po linii brzegowej ani
podejmowania takich dzialan, ktore to uniemozliwialy, jak np. grodzenia terenu wokot brzegu.

W tym kontekScie, w sposéb jednoznaczny stwierdzi¢ zatem nalezy, ze dostep do rzeki zaréwno dzierzawca, jak
i uzytkownicy stanicy wodnej mieli zagwarantowany na mocy obowiazujacego prawa. Powyzsze za$ sprawia, ze
wskazywana przez skarzacego wada prawna uniemozliwiajaca mu uzywanie przedmiotu dzierzawy w niezbednym
zakresie — nie wystepowala.

Odnoszac sie do argumentéw apelacji dotyczacych wymogu uzyskania stosowanej decyzji wlasciwego organu
wladzy administracyjnej, wskaza¢ nalezy, ze w sytuacji gdy wtaéciciel nieruchomo$ci sam nie wyznacza czeSci
nieruchomoéci umozliwiajacej dostep do wody, woéwczas mozliwa jest procedura wydania decyzji przez woijta,
burmistrza lub prezydenta, przy czym - wlaSciciel moze liczy¢ na odszkodowanie z budzetu gminy. Przez dluzszy
czas organy administracyjne na gruncie art. 28 ust. 2 Prawa wodnego przyjmowaly, ze taka decyzja moze zapasc
jedynie w postepowaniu wszczetym z urzedu, ewentualnie - na wniosek wlasciciela, uzytkownika wieczystego lub
posiadacza samoistnego nieruchomosci, przez ktérag ma byé wyznaczony dostep do wody (a wiec oséb najbardziej
zainteresowanych tym, zeby nie przepuszczac obcych osob przez swoja dzialke). Przelomowe w tym zakresie okazalo
sie orzeczenie Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 3 lipca 2012 r. (sygn. akt II OSK 631/11), w ktérym Sad
ten stwierdza, ze art. 34 ust. 11 2 Prawa wodnego dotyczy prawa do powszechnego korzystania z wod publicznych,
§rodladowych, morskich, czyli korzystania z nich dla kazdego obywatela w réznorodny, ogdblnie znany i stosowany
sposob, m.in. do zaspokajania potrzeb osobistych, gospodarstw domowych, potrzeb zwierzat, a takze wypoczynku,
turystyki, uprawiania sportéw wodnych etc. Oznacza to, iz kazdy obywatel moze domagac sie dostepu do wody, ktora
stanowi wode publiczna.

Zatem — jak wynika z powyzszego - procedura taka moze by¢ zainicjowana nie tylko z urzedu, ale takze na wniosek i
to podmiotéw innych niz wymienione w art. 9 ust. 2 pkt 3 tej ustawy.

Majac to na wzgledzie zaznaczy¢ wypada, ze nie bylo zadnych przeszkod, by pozwany glowny w sposéb odpowiedni
zadbal o swoje interesy i wystapil do wojta gminy P. o wydanie stosownej decyzji administracyjnej, moca ktoérej na
dzialce J. Z. (1) zostalaby wyznaczona droga prowadzaca z brzegu rzeki do zaplecza noclegowego.

Ewentualnie, na podstawie art. 664 § 1 k.c. moégl on domagac sie obnizenia czynszu wykazujac jednoczeénie, ze brak
swobodnego przemieszczania sie przez dziatke nr (...) stanowi wade ograniczajaca przydatno$¢ przedmiotu dzierzawy
do uméwionego uzytku.

Z wyzej zaprezentowanych wzgledow, zaskarzone orzeczenie w zakresie powodztw gléwnych jest prawidlowe, a
apelacja w tym zakresie okazala sie bezzasadna.

Rozstrzygniecie Sadu I instancji jest prawidlowe takze w przedmiocie powddztwa wzajemnego, Sad ten slusznie
bowiem wskazal, ze skoro laczaca strony umowa dzierzawy nie ulegla rozwigzaniu, to roszczenie z tytulu nakladow jest
przedwczesne. Podniesione w tym konteks$cie zarzuty naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. oraz nierozpoznania istoty sprawy
nie sg trafne. Wprawdzie Sad Okregowy prowadzil w tym kierunku postepowanie dowodowe, tym niemniej ostatecznie



nie mogt orzec o roszczeniu powoda wzajemnego, bowiem te - nie zaktualizowalo sie jeszcze. W my$l bowiem laczacej
strony umowy — wydzierzawiajacy zwrdéci dzierzawcy naklady w przypadku rozwigzania umowy przez ktérakolwiek ze
stron lub zakonczenia umowy (§ 7 ust. 1 umowy dzierzawy z dnia 1 kwietnia 2008 r.), a umowa ta — jak juz wezesniej
wspomniano — nie ulegla jeszcze rozwigzaniu.

W tym stanie rzeczy, Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji wyroku na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania odwotawczego w przedmiocie roszczen glownych orzekl na podstawie art. 908 § 1i 3 k.p.c. w
zgodzie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu w zw. z art. 108 § 1 zd. 1 k.p.c. oraz w oparciu o § 6 pkt 5 w zw.
z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz.U.2013.490 j.t.).

O kosztach powbdztwa wzajemnego postanowil zas na zasadzie art. 98 § 11 3 k.p.c. wzw. z art. 108 § 1 zd. 1 k.p.c. oraz
w oparciu o § 6 pkt 7w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 wskazanego wyzej rozporzadzenia.



