Sygn. akt I C 200/14

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 23 wrzesnia 2015 r.

Powodka (...) Sp. z o0.0. w K. (dalej: (...) Sp. z 0.0. w K.) wniosla o zasadzenie od pozwanego Skarbu Panhstwa —
Prezydenta Miasta C. kwoty 17 907 570,12 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 7 grudnia 2012 r., ewentualnie o

oznaczenie na podstawie art. 357" k.c. sposobu wykonania zobowiazania Skarbu Paristwa wynikajacego z umowy
dzierzawy z dnia 22 kwietnia 1995 r. zawartej pomiedzy stronami poprzez nalozenie na Skarb Panstwa obowiazku
rozliczenia nakladéw — ulepszen — poniesionych przez powddke na przedmiot dzierzawy okreslony w § 9 ust. 1 umowy i
zatrzymania ww. nakladoéw za zaplatg przez Skarb Panistwa na rzecz powodki sumy odpowiadajacej warto$ci nakladow
w momencie zwrotu nieruchomosdci, tj. kwoty 17 907 570,12 z1, a w konsekwencji o zasgdzenie od pozwanego na rzecz
powddki kwoty 17 907 570,12 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 7 grudnia 2012 r., a ponadto o zasadzenie kosztéw
postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodka podala, ze powddztwo dotyczy rozliczenia nakladéw poczynionych przez nig na
nieruchomoéé potozong w C., dla ktérej Sad Rejonowy w Chorzowie prowadzi ksiege wieczysta (...), stanowiaca
wlasno$§é pozwanego, a dzierzawionej przez powodke od 1995 r. i zasadzenia sumy odpowiadajacej warto$ci tych
nakladéw na dzien zwrotu nieruchomoéci pozwanemu. Pomiedzy stronami w dniu 22 kwietnia 1995 r. zostala zawarta
umowa dzierzawy przedmiotowej nieruchomosci, pierwotnie na okres 10 lat, a w 2005 r. przedluzona na kolejne 10
lat. W 2006 r. doszlo do katastrofy budowlanej ulokowanego na nieruchomosci pawilonu nr 1. W dniu 1 pazdziernika
2007 r. pozwany Skarb Panstwa wypowiedzial powdédce umowe dzierzawy ze skutkiem natychmiastowym z uwagi
na rzekome naruszenie przez powodke § 6 umowy poprzez oddanie kilku pomieszczenn w budynkach polozonych na
nieruchomosci w najem bez uprzedniej zgody pozwanego. Zawisly w tym przedmiocie miedzy stronami spor sagdowy
zakonczyl sie w marcu 2012 r. wskutek cofniecia apelacji przez powodke. Przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala wydana
Skarbowi Panstwa w dniu 13 grudnia 2011 r. W dniu 7 grudnia 2012 r. powodka zlozyla wniosek o zawezwanie do
préby ugodowej co do zaplaty przez Skarb Panstwa warto$ci nakladow poczynionych przez nig na nieruchomosci.
Posiedzenie Sadu w przedmiocie wniosku odbylo sie w dniu 19 marca 2013 r.

Powodowa spo6tka na podstawie zawartej umowy dzierzawy byta obowigzana we wlasnym zakresie dokonywaé napraw
niezbednych do zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym (§ 4 umowy). Dodatkowo zgodnie z § 8
ust. 2 umowy powodowa spo6tka miala cze$¢ czynszu przeznaczaé na naklady wykraczajace poza obowigzek wynikajacy
7 § 4 ust. 1 umowy. Zestawienie tych nakladoéw powodka miala przedkladaé corocznie pozwanemu (§ 8 ust. 4 umowy).
Powodka dokonywata nakladow w zakresie ustalonym w § 8 poprzez remonty i modernizacje budynkow i obiektow
juz istniejacych na nieruchomos$ci. Ponadto w ramach umowy dzierzawy, majac na wzgledzie swoje statutowe
zadania, powodka byla upowazniona do wznoszenia pawilon6w handlowych i wystawowych, urzadzen reklamowych,
obiektow malej architektury i infrastruktury zwigzanej z funkcjonowaniem targéw (§ 9 ust. 1 umowy). W okresie od
1996 r. do 2000 r. powodka poczynila z wlasnych Srodkéw na nieruchomosci szereg naktadéw ulepszajacych, przy
czym najwiekszymi inwestycjami w tym zakresie bylo wzniesienie pawilonu wystawienniczego nr 3 w 1997 r. oraz
pawilonu wystawienniczego nr 1 w 2000 r. Powodka w latach 1997-2000 poczynila na nieruchomoéci z wlasnych
Srodkdéw wymienione w pozwie naklady o lacznej wartoéci brutto 17 907 570,12 zk. Naklady te stanowia w ocenie
powddki ulepszenie nieruchomosci, albowiem polepszaja warunki dla prowadzenia na nieruchomosci dzialalno$ci
gospodarcze;j.

Uzasadniajac zadanie zaplaty kwoty 17 907 570,12 zl powodka wskazala na § 9 ust. 2 umowy oraz na § 9 ust. 5
umowy. W tym zakresie powodka podniosta zarzut niewaznoéci § 9 ust. 5 umowy z uwagi na jego sprzeczno$é
z ustawa oraz zasadami wspolzycia spolecznego. Powodka argumentowala, ze § 9 ust. 5 umowy sprzeczny jest z
wlasciwos$cig (natura) stosunku dzierzawy oraz zasadami wspolzycia spotecznego. Powddka wskazala, ze dzierzawa
jest umowa dwustronnie zobowigzujaca, konsensualng, wzajemng i odplatna. Z samej natury umowy dzierzawy
wynika wiec wzajemny charakter $wiadczen i odplatno$c. Dlatego tez postanowienia umowy wylgczajgce wzajemno§é



lub odptatnosé w jakimkolwiek zakresie sprzeciwiaja sie naturze stosunku dzierzawy. Dzierzawcy w przypadku zwrotu
przedmiotu dzierzawy oraz podjecia przez wydzierzawiajacego decyzji o zatrzymaniu ulepszen musi przystugiwaé
zaplata lub inna forma rekompensaty. Ponadto w ocenie powddki pozbawienie wydzierzawiajacego prawa do
otrzymania zaplaty za zatrzymywane przez wydzierzawiajacego ulepszenia, jest sprzeczne z zasadami wspoétzycia
spolecznego. Zdaniem powddki § 9 ust. 5 umowy w sposéb ewidentny uraga slusznosci. Majac na uwadze
cel powolania powodowej spolki, ktorej wspolnikiem jest Skarb Panstwa oraz postanowienia § 9 umowy, bylo
oczywistym, ze powodka dla skutecznego prowadzenia swej dzialalno$ci bedzie musiala wznie$é profesjonalne obiekty
wystawiennicze na nieruchomosci. Jednocze$nie interesy wspoélnika spétki — Skarbu Panstwa zostaly zabezpieczone w
sposéb nieproporcjonalny. Majac §wiadomos$¢é konieczno$ci poniesienia przez powddke wielomilionowych nakladow
na nieruchomo$é, do umowy dzierzawy wprowadzony zostal § 9 ust. 5. W praktyce zapis ten spowodowal
nier6wno$é stron umowy, gdzie Skarb Panstwa na skutek wypowiedzenia umowy z de facto irrelewantnych
biznesowo powoddw uzyskal nieodplatnie naklady poczynione przez powddke w postaci pawilonu nr 3 oraz pozostalej
infrastruktury. Dodatkowo powo6dka wskazala, ze w razie nieodplatnego zatrzymania przez Skarb Panstwa nakladow
na nieruchomos$¢, powddke obcigzy obowiazek podatkowy z tytulu podatku od towardéw i ustug, ktoéry przy wartosci
netto nakladéw w kwocie 14 559 000,10 zl, wyniesie 3 357 770 zk. Uznanie wiec § 9 ust. 5 umowy za wazny powoduje,
ze powoddka nie tylko nie moze uzyskaé zwrotu srodkéw za istotne i duze inwestycje poczynione na nieruchomosci,
ale réwniez obciazy ja obowiazek podatkowy w bardzo duzej wysokoSci, wynikajacej z korzysci uzyskanej przez
Skarb Panstwa. Z powyzszych wzgledow w ocenie powodki § 9 ust. 5 umowy jest sprzeczny z zasadami wspo6lzycia
spolecznego, a co za tym idzie niewazny. Razaco sprzeczne z zasadami shusznosci jest bowiem takie uregulowanie,
ktére wylgcza zasady rozliczen nakladéw wynikajace z art. 676 k.c., pozwalajac zatrzymac ulepszenia bez zaplaty
ich warto$ci. Zatrzymane przez pozwanego ulepszenia majg wielomilionowa warto$¢, pozwany w dalszym ciagu z
nich korzysta lub posiada mozliwo$¢ korzystania nich. Konsekwencja niewazno$ci § 9 ust. 5 umowy jest to, ze we
wzajemnych stosunkach stron w zwigzku z rozwiagzaniem umowy dzierzawy powinien mie¢ zastosowanie § 9 ust. 2
umowy, z ktoérego wynika obowigzek pozwanego zwrotu powddce wartoéci nakladow inwestycyjnych poczynionych
na nieruchomosci. Wzglednie bezposrednie zastosowanie znajdzie art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c.

Z kolei uzasadniajac podniesione ewentualnie zadane zmiany oznaczenia sposobu wykonania umowy, a w
konsekwencji zasadzenia kwoty 17 907 570,12 zl powodka podala, ze w trakcie trwania umowy w zasadniczy sposéb
zmienily sie okolicznoéci prawne powodujgc grozbe razacej straty po stronie powodki. W dniu zawarcia umowy
dzierzawy obowiazywala bowiem ustawa z dnia 8 stycznia 1993 r. o podatku od towaréw i uslug oraz o podatku
akcyzowym. Na gruncie tej ustawy zwrot nakladéw ulepszajacych poczynionych przez dzierzawce nieruchomosci nie
podlegatl opodatkowaniu. Rozliczenia pomiedzy wydzierzawiajacym, a dzierzawca, ktéry poczynil naklady na cudzej
nieruchomoéci byly obojetne z punktu widzenia prawa podatkowego. W dniu 11 marca 2004 r. uchwalona zostala
nowa ustawa o podatku od towarow i ustug. Na gruncie art. 5 ust. 1 pkt 1 tejze ustawy opodatkowana podlega odplatna
dostawa towaréw i odplatne §wiadczenie ustug na terytorium kraju. Organy podatkowe i sady administracyjne przyjely
za$, ze odplatna dostawa towaréw i odplatnym $wiadczeniem uslug moze byé takze przekazanie przez dzierzawce
wydzierzawiajacemu nakladéw poczynionych na dzierzawionej nieruchomogci. W konsekwencji po stronie powodki w
chwili zwrotu nieruchomosci nastapilta konkretyzacja obowigzku rozliczenia podatku VAT z tytulu zwrotu nakladow.
Na powddce ciazy zatem obowigzek podatkowy w wysokoSci 23 % warto$ci nakladow przekazanych pozwanemu, tj. w
kwocie 3 357 770 zk. Okoliczno$¢ istnienia po stronie powddki obowigzku uiszczenia podatku od towarow i ustug nie
byla jej znana w momencie zawierania umowy. Strony nie byly rowniez w stanie przewidzie¢ zmiany stanu prawnego,
ktora nastapila w 2004 r., nawet przy dolozeniu nalezytej staranno$ci. Z uwagi na zmiane stanu prawnego, ktory
stanowi w ocenie powodki nadzwyczajna zmiane stosunkéw, pozostawienie mozliwosSci nieodplatnego zatrzymania
przez Skarb Panstwa nakladéw powoduje po stronie powodki razgcg strate w postaci koniecznoéci uiszczenia
zobowigzania podatkowego.

Pozwany Skarb Panstwa w odpowiedzi na pozew (k. 307-311) wniést o oddalenie powoddztwa i zasgadzenie
kosztow postepowania wedlug norm przepisanych. Pozwany zaprzeczyl wszelkim okoliczno$ciom faktycznym
podnoszonym przez powoda, ktérych istnienie nie zostalo przyznane w sposéb jednoznaczny. Pozwany podniost zarzut
przedawnienia roszczenia. Pozwany wskazal, ze w dniu 22 kwietnia 1995 r. (...) Sp. z 0.0. w K. otrzymala w dzierzawe



zabudowang nieruchomos$¢ Skarbu Panstwa na cele zwigzane z realizacja zadan statutowych. Oswiadczeniem z dnia 1
pazdziernika 2007 r. Skarb Pafistwa rozwigzal umowe dzierzawy w trybie natychmiastowym bez zachowania terminow
wypowiedzenia na podstawie § 10 ust. 4 lit ai § 6 ust. 2 umowy ze wzgledu na naruszenie przez dzierzawce okreslonego
w § 6 ust. 2 umowy zakazu poddzierzawienia przedmiotu umowy osobom trzecim. Prawomocnym wyrokiem z
dnia 21 pazdziernika 2011 r. Sad Okregowy w Katowicach nakazal (...) Sp. z 0.0. w K. wydanie Skarbowi Panstwa
przedmiotowej nieruchomo$ci oraz oddalit powddztwo (...) Sp. z 0.0. w K. o ustalenie bezskutecznoéci oé§wiadczenia
Skarbu Panstwa z dnia 1 pazdziernika 2007 r. Zgodnie z § 9 ust. 5 umowy dzierzawy w przypadku rozwigzania
umowy w trybie § 10 ust. 4 wszelkie wydatki i naklady, o ktorych mowa w § 9 ust. 2 obciazaja dzierzawce. Naklady,
o ktérych mowa w ust. 2 to wydatki i naklady wykraczajgce poza zakres okres§lony w § 4 ust. 1 (naklady niezbedne do
zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym) oraz wydatki i naklady poczynione przez dzierzawce na
inwestycje, o ktérych mowa w § 9 ust. 1 umowy (inwestycje zwigzane z celami statutowymi (...) Sp. z 0.0.). Biorac
pod uwage tryb rozwigzania umowy, brak jest, zdaniem pozwanego, podstaw do dokonywania rozliczen nakladéw
pomiedzy stronami. Roszczenie powddki jest w konsekwencji pozbawione podstaw co do zasady i co do wysokosci.
Pozwany zakwestionowal twierdzenia powodki co do okolicznoéci faktycznych zwigzanych z czynieniem nakladow
na nieruchomo$ci innych niz konieczne, a w konsekwencji ulepszeniem nieruchomosci, oraz warto$cig poczynionych
nakladéw. Pozwany zanegowat zakwalifikowanie nakladow opisanych w pozwie (poza wzniesieniem pawilonunr1i3)
jako naklad6ow ulepszajacych nieruchomosé, twierdzac, ze moga one by¢ rownie dobrze uznane za naktady niezbedne
do zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym. Nadto pozwany podnidsl, ze to zadanie powodki jest
sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego. Pozwany wskazal, ze w zwigzku z katastrofa budowlang w roku 2006 w
toku licznych postepowan sadowych przesadzono odpowiedzialno§é powodowej spolki za uchybienia w utrzymaniu
nalezytego stanu technicznego zabudowan. Pozwany zakwestionowal réwniez powolywanie sie przez powodke na
sprzeczno$c z zasadami wspoélzycia spolecznego oraz klauzule rebus sic stantibus.

W piSmie z dnia 3 grudnia 2014 r. (k. 339-345) powodka podtrzymata dotychczasowe zadania powtarzajac i dodatkowo
rozwijajac argumentacje przedstawiona wczeéniej w pozwie.

W pi$mie procesowym z dnia 1 kwietnia 2015 r. (k. 406-407) pozwany podtrzymal wcze$niejsze stanowisko i
powtodrzyl, iz zaprzecza wszelkim okoliczno$ciom faktycznym podnoszonym przez powoda, ktoérych istnienie nie
zostalo przyznane w sposob jednoznaczny.

W pi$mie procesowym dnia 7 lipca 2015 r. (k. 465-468) zlozonym na zobowiazanie Sadu w celu ustosunkowania sie
do twierdzen zawartych w pkt 71 8 uzasadnienia pozwu oraz w zakresie dotyczacym zadania alternatywnego, pozwany
podtrzymal dotychczasowe stanowisko. Ponownie zaprzeczyl wszelkim okoliczno$ciom faktycznym podnoszonym
przez powodke, za wyjatkiem tych ktorych istnienie zostalo przyznane w sposéb jednoznaczny. Odnoszac sie do
twierdzen powoda zawartych w pkt 7 uzasadnienia pozwu pozwany przywolal cze$¢ zapisdéw umowy dzierzawy z dnia
22 kwietnia 1995 r. i jej aneksow. Z kolei w odniesieniu do twierdzen zawartych w pkt 8 uzasadnienia pozwu pozwany
przyznal, ze pow6d wznidst jedynie na nieruchomosci objetej dzierzawa pawilon wystawienniczy nr 11 3 i tylko te
naklady moga zostaé uznane za inwestycje, o ktérych mowa w § 9 ust. 1 umowy dzierzawy. Pozostale wskazane przez
powoda naklady (poz. 3-7) nie mieszcza sie w zakresie inwestycji, o ktérych mowa w § 9 ust. 1 umowy i réwnie dobrze
moga zostaé uznane za naklady niezbedne do zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 22 kwietnia 1995 r. (...) Sp. z 0.0. w K. zawarla jako dzierzawca ze Skarbem Panstwa jako wydzierzawiajacym
umowe dzierzawy nieruchomosci, dla ktérej Sad Rejonowy w Chorzowie prowadzi ksiege wieczysta (...).

Umowa zostala zawarta na 10 lat (§ 10 ust. 1). Po uplywie tego okresu ulegala ona przedtuzeniu na kolejne 10 lat pod
warunkiem, iz w okresie jej trwania wszelkie zmiany podmiotowe w umowie sp6iki (...) Sp. z 0.0. dokonywane beda
za zgoda wojewody (§ 10 ust. 2).

W § 6 ust. 1 umowy dzierzawy strony postanowily, ze bez zgody wydzierzawiajacego dzierzawca nie moze oddawac
przedmiotu dzierzawy osobom trzecim do bezplatnego uzywania, ani go poddzierzawiaé. Strony umowily sie, ze



zgody wydzierzawiajacego nie wymaga jednak udostepnienie przedmiotu dzierzawy na cele urzadzenia ekspozycji
w ramach organizowanych przez dzierzawce targdw oraz zawieranie uméw najmu lub agencyjnych z podmiotami,
ktoérych $wiadczone uslugi maja staly i bezposredni zwigzek z dzialalno$cig targowa. W § 6 ust. 2 zastrzezono, ze w
razie naruszenia obowiazku okreslonego w § 6 ust. 1 wydzierzawiajacemu przystuguje prawo rozwigzania umowy w
trybie natychmiastowym.

Z kolei w § 10 ust. 3 i 4 umowy strony okreSlily zasady wcze$niejszego rozwigzania umowy. Zgodnie z § 10 ust.
3 w razie niewywiazania sie z warunku przedluzenia umowy na dalsze 10 lat, okre§lonego w § 10 ust. 2, umowe
mozna wypowiedzie¢ z zachowaniem rocznego okresu wypowiedzenia. W § 10 ust. 4 strony postanowily za$, ze
wydzierzawiajacy moze rozwigzaé umowe w kazdym czasie w trybie natychmiastowym (bez wypowiedzenia) w
przypadku okre§lonym w § 6 ust. 2 umowy, tj. naruszenie zakazu poddzierzawienia nieruchomosci bez uprzedniej
zgody wydzierzawiajacego oraz w razie zlegania przez dzierzawce z zaplata czynu za okres dtuzszy niz 2 miesigce.

Strony uregulowaly w umowie kwestie dokonywania przez dzierzawce nakladéw na dzierzawiona nieruchomos$é oraz
rozliczenia stron z tytulu tych nakladéw po wygasnieciu stosunku dzierzawy.

W § 4 ust. 1 umowy strony postanowily, ze dzierzawca w ramach obowigzku korzystanie z przedmiotu dzierzawy
zgodnie z wymogami prawidlowej gospodarki zobowigzany bedzie do dokonywania nakladéw niezbednych do
zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym na wlasny koszt i we wlasnym zakresie.

W § 9 ust. 1 strony umowily sie, ze dzierzawca moze na nieruchomosci realizowa¢ inwestycje zwigzane ze swoimi
zadaniami statutowymi, a w szczego6lno$ci moze wznosié pawilony handlowe i wystawowe, urzadzenia reklamowe,
obiekty malej architektury i infrastruktury zwigzanej z funkcjonowaniem targow .

W § 8 ust. 2 umowy strony umowily sie ponadto w ten sposob, ze w okresie pierwszych 5 lat obowigzywania umowy 60
% naleznego wydzierzawiajacemu czynszu dzierzawca placit bedzie w gotowce, a pozostale 40 % przeznaczal bedzie
na naklady na przedmiot dzierzawy wykraczajace poza obowiazek wynikajacy z § 4 ust. 1 umowy, a konieczne dla
realizacji celow statutowych dzierzawcy. Nastepnie aneksami nr (...) z dnia 31 lipca 2000 r. i nr 3 z dnia 29 czerwca
2001 1. strony przedtuzyly okres obowiazywania regulacji z § 8 ust. 2 umowy o kolejne 2 lata, czyli na okres pierwszych
7 lat obowigzywania umowy.

Z kolei w § 9 ust. 2 strony umowily sie, ze w razie rozwigzania umowy dzierzawy poprzez wypowiedzenie jej przez
wydzierzawiajacego — wszelkie wydatki i naklady wykraczajace poza zakres okre§lony w § 4 ust. 1 umowy, a takze
te poczynione przez dzierzawce na inwestycje, o ktérych mowa w § 9 ust. 1 umowy podlegaja rozliczeniu w drodze
odrebnego porozumienia. Przy tym w § 9 ust. 3 zastrzezono jednak, ze rozliczeniu temu nie podlegaja naklady
poczynione przez dzierzawce z § 8 ust. 2. Ulepszenia przedmiotu dzierzawy uzyskane w wyniku tych nakladéw
zatrzymuje nieodplatnie wydzierzawiajacy.

Z kolei w § 9 ust. 5 strony postanowily, ze w przypadku rozwigzania umowy poprzez wypowiedzenie jej przez
dzierzawce albo w trybie przewidzianym w § 10 ust. 4 — wszelkie wydatki i naklady, o ktérych mowa w § 9 ust 2 (4j.
wykraczajace poza zakres okre§lony w § 4 ust. 1 oraz poczynione na inwestycje statutowe, o ktérych mowa w § 9 ust.
1) obciazaja dzierzawce.

(umowa dzierzawy z dnia 22 kwietnia 1995 r. wraz z aneksami — k. 12-17)

Pozwany Skarb Panstwa — reprezentowany przez Prezydenta Miasta C. wykonujacego zadania z zakresu administracji
rzadowej pismem z dnia 30 sierpnia 2005 r. skierowanym do powddki potwierdzil, ze warunek przedluzenia okresu
obowigzywania umowy dzierzawy z dnia 22 kwietnia 1995 r. sformulowany w § 10 ust. 2 tejze umowy uznaje za
speliony, a w konsekwencji przedmiotowa umowa ulega przedluzeniu na kolejne 10 lat, tj. do 22 kwietnia 2015 .

(pismo Skarbu Panhstwa — Prezydenta Miasta C. z dnia 30 sierpnia 2005 r. — k. 17v.)



Pismem z 1 pazdziernika 2007 r. Prezydent Miasta C. dzialajac w imieniu wydzierzawiajacego Skarbu Panstwa
zlozyt powddce o$wiadczenie o rozwiazaniu umowy dzierzawy z 22 kwietnia 1995 r. w trybie natychmiastowym bez
zachowaniu okresu wypowiedzenia w oparciu o § 10 ust. 4 lit ai § 6 ust. 11 2 umowy. Jako przyczyne wypowiedzenia
wskazano naruszenie przez powodke okre§lone w § 6 ust. 2 umowy zakazu poddzierzawienia przedmiotu umowy
osobom trzecim.

(pismo Skarbu Panistwa — Prezydenta Miasta C. z dnia 1 pazdziernika 2007 r. - k. 28-29 )

Na skutek powyzszego o$wiadczenia przed Sadem Okregowym w Katowicach pod sygn. akt I C 271/08 toczylo sie
postepowanie z powbddztwa Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta C. przeciwko (...) Sp. z 0.0. w K. o wydanie
nieruchomoéci bedacej przedmiotem umowy dzierzawy z dnia 22 kwietnia 1995 r. oraz z powbdztwa (...) Sp. z o.0.
w K. przeciwko Skarbowi Panhstwa — Prezydentowi Miasta C. o stwierdzenie bezskuteczno$ci oswiadczenia Skarbu
Panstwa — Prezydenta Miasta C. z dnia 1 pazdziernika 200 7. o rozwigzaniu umowy z dnia 22 kwietnia 1995 r. w
trybie natychmiastowym bez zachowania okresu wypowiedzenia, a konsekwencji o ustalenie, ze przedmiotowa umowa
dzierzawy nadal pozostaje w mocy.

Wyrokiem z dnia 21 pazdziernika 2011 r., sygn. akt I C 271/08 Sad Okregowy W Katowicach nakazat (...) Sp. z o.o.
w K. wydanie Skarbowi Panistwa — Prezydentowi Miasta C. zabudowanej przedmiotowej nieruchomosci oraz oddalil
powddztwo (...) Sp. z 0.0. w K. przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta C. o ustalenie.

Sad wskazal w uzasadnieniu powyzszego wyroku, iz (...) Sp. z 0.0. w K. naruszyta sformulowany w umowie dzierzawy z
dnia 22 kwietnia 1995 r. zakaz poddzierzawienia nieruchomosci bez zgody Skarbu Panstwa. W takim stanie rzeczy Sad
uznal, ze Powodztwo Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta C. o nakazanie (...) Sp. z 0.0. w K. wydania przedmiotowej
nieruchomoéci jest zasadne i znajduje oparcie w art. 222 § 1 k.c., bowiem (...) Sp. z 0.0. w K. nie przystuguje skuteczne
wzgledem wlasciciela, ktorym jest Skarb Panstwa, uprawnienie do wladania rzecza. Tym samym powodztwo (...)
Sp. z 0.0. 0 ustalenie, ze umowa dzierzawy z 22 kwietnia 1995 r. pozostaje w mocy obowiazujacej jest bezzasadne.
Sad wskazal, Ze w obu polaczonych do wspdblnego rozpoznania sprawach istota sporu ogniskowata sie wokot tego,
czy rozwigzanie umowy dzierzawy w trybie natychmiastowym, dokonane pismem z dnia 1 pazdziernika 2007 r., bylo
skuteczne. W ocenie Sadu przeprowadzone postepowanie dowodowe jednoznacznie wskazalo, ze Skarb Panstwa jako
wlasciciel nieruchomosci i wydzierzawiajacy mial podstawy faktyczne i prawne do rozwiazania umowy dzierzawy w
trybie natychmiastowym, a co za tym idzie umowa ta nie wigze stron od 1 pazdziernika 2007 r. Podstawa prawna
rozwigzania umowy dzierzawy w tym trybie byl § 6 ust. 2 w zwiazku z § 10 ust. 4 litera ,a” oraz § 6 ust. 1 in fine umowy
dzierzawy z 22 kwietnia 1995 r.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta (...) Sp. z 0.0. w K., zaskarzajac go w caloSci. Apelacja zostala nastepnie
pismem z dnia 5 marca 2012 r. cofnieta. Postanowieniem z dnia 23 maja 2012 r. Sad Okregowy w Katowicach wobec
cofniecia apelacji umorzyl postepowanie apelacyjne. W konsekwencji wyrok Sadu Okregowego w Katowicach z dnia
21 pazdziernika 2011 r. sygn. akt I C 271/08 uprawomocnit sie z dniem 27 listopada 2012 1.

(akta sprawy Sadu Okregowego w Katowicach o sygn. I C 271/08 — znane Sadowi z urzedu)
Przedmiotowa nieruchomoé¢ wraz z zabudowa zostala wydana przez powodke pozwanemu w dniu 13 grudnia 2011 1.
(protokot przejecia w zarzad i administrowanie nieruchomog$ci wraz z zalacznikiem nr 1 aneksem — k. 30-36)

Whioskiem datowanym na dzien 7 grudnia 2012 r. nadanym za poSrednictwem Poczty Polskiej w dniu 7 grudnia 2012
r. Skarb Panhstwa — Prezydent Miasta C. zostal zawezwany przez (...) Sp. z 0.0. w K. do préby ugodowej w przedmiocie
zwrotu nakladéw poczynionych przez spotke na nieruchomosci Skarbu Panstwa dzierzawionej na podstawie umowy
z dnia 22 kwietnia 1995 r. w zwigzku z rozwigzaniem umowy dzierzawy i wydaniem przedmiotowej nieruchomosci w
dniu 13 grudnia 2011 r. Jako laczng warto$¢ nakladéw wskazano kwote 43 296 419,85 zl. Posiedzenie pojednawcze



przed Sadem Rejonowym w Chorzowie (sygn. akt I Co 4761/12) odbylo sie w dniu 19 marca 2013 r. i nie zakonczylto
sie zawarciem ugody.

(wniosek o zawezwanie do proby ugodowej - k. 37,

protokol posiedzenia przed Sadem Rejonowym w Chorzowie z dnia 19 marca 2013 r. — k. 363,

akta Sadu Rejonowego w Chorzowie o sygn. I Co 4761/12)

Pozew w niniejszej sprawie nadany zostat za posrednictwem Poczty Polskiej w dniu 19 marca 2014 r.
(potwierdzenie nadania — k. 455)

W 1997 r. powodka wykorzystujac na ten cel wlasne $rodki finansowe wzniosta na dzierzawionej nieruchomosci
pawilon wystawienniczy nr 3 o warto$ci brutto 7 564 500,00 z}. Nastepnie w roku 2000 réwniez w wlasnych srodkéw
powodka wzniosla pawilon wystawienniczy nr 1 o wartoéci 3 840 758,64 zL. W zwigzku z wzniesieniem pawilonu
wystawienniczego nr 1 powodka z wlasnych Srodkéw w 2000 r. wzniosta takze jego infrastrukture obejmujaca:
wodociagi z gléwnym przylaczem wody do pawilonu nr 1 (169 594,86 zl), sie¢ wodociggowa i hydrantowa (57 810,00
z}), sie¢ kanalizacyjna zewnetrzna (615 000,00 z}1), linie kablowa 20 kV (465 777,02 z1), 2 transformatory (78 720,02
z} za sztuke), sie¢ energetyczna podziemna (204 132,21 zl), stacje rozdzielcza transformatorowa (564 373,19 z1),
shupy o$wietleniowe 10 sztuk, 12 m (46 746,77 z1), shupy o$wietleniowe 13 sztuk 9 m (35 158,97 z1), zesp6l urzadzen
nawiewowo-wywiewnych (1 799 760,60 zl), mur oporowy dtugoéci okolo 100 m (473 427,00 z1), place manewrowe i

chodniki o powierzchni 7 431 m” (1 772 853,65 z}), drogi o powierzchni 441 m” (140 237,22 z}). Laczna warto$é brutto
tych nakladéw wynioslta 17 907 570,12 zk.

W okresie, w ktdorym dokonywane byly powyzsze naklady powodka nalezny pozwanemu czynsz dzierzawy uiszczala
w ten sposob, ze 60 % kwoty placone bylo na rzecz pozwanego, natomiast pozostale 40 % splacane byto poprzez
dokonywanie przez powddke modernizacje i remonty obiektow juz istniejacych na nieruchomosci w chwili zawarcia
umowy dzierzawy, o czym informowany byt pozwany, ktory zastrzezen nie wnosik.

(okoliczno$ci niekwestionowane przez pozwanego — art. 230 k.p.c.,
a ponadto zeznania §wiadka T. B. — k. 402-403,

zeznania Swiadka M. O. — k. 403-403 v.

zeznania prezesa zarzadu powodki P. K. — k. 447 v.-448 v.)

Osoby pelniagce funkcje organéw zarzadzajacych powodowej spolki nie rozwazaly kwestii wplywu zmian prawa
podatkowego w 2004 r. w kontekScie § 9 umowy dzierzawy z dnia 22 kwietnia 1995 r. Do momentu zlozenia
wypowiedzenia przez Skarb Panistwa umowa z 22 kwietnia 1995 r. nie byla przedmiotem zadnych dyskusji.

(zeznania prezesa zarzadu powodki P. K. — k. 447 v.-448 v.)

Dokumenty prywatne stuzace czynieniu powyzszych ustalen faktycznych nie byly przez strony kwestionowane, a w
konsekwencji Sad nie doszukat sie podstaw do odmoéwienia im wiarygodno$ci. Sad nie mial réwniez podstaw do tego,
by odmoéwié w jakiejkolwiek czeSci wiarygodno$ci zeznaniom $wiadkéw M. O. i T. B., a takze zeznaniom prezesa
powodki P. K. tym bardziej, ze tre$¢ ich zeznan korespondowala ze soba wzajemnie, jak i z materialem dowodowym
w postaci dokumentow.

Z kolei co do wypowiedzenia umowy dzierzawy przez Skarb Panstwa w trybie natychmiastowym bez zachowania
okres6w wypowiedzenia na skutek oSwiadczenia z dnia 1 pazdziernika 2007 t. oraz przyczyn tego wypowiedzenia,
jakimi bylo naruszenie przez powddke zakazu poddzierzawienia nieruchomosci osobom trzecim bez zgody pozwanego,
Sad zwiazany byl rozstrzygnieciem i stanowiacymi jego podstawe ustaleniami zawartymi w wyroku Sadu Okregowego



w Katowicach z dnia 21 pazdziernika 2011 r. o sygn. akt I C 271/08. Wyrok ten jest bowiem prawomocny. Pozytywny
aspekt prawomocnosci tego wyroku — jego moc wigzaca (art. 365 k.p.c.) nie pozwala wiec Sadowi przyjaé w tej kwestii
odmiennych ustalen, ani tez prowadzi¢ postepowania dowodowego.

Nalezy takze zauwazy¢, ze w odniesieniu do nakladéw poczynionych przez powbddke na dzierzawionej nieruchomosci
w latach 1996 — 2000 (pawilonu wystawowego nr 1 i nr 3 z infrastruktura) oraz ich wartoéci Sad przyjal, ze
pozwany w istocie twierdzeniom powoda w tym zakresie nie zaprzeczyl, co z kolei pozwolilo okolicznosci te ustalié
przy zastosowaniu art. 230 k.p.c. oraz na podstawie zeznan $§wiadkéw. Wskazaé trzeba, ze pozwany poczawszy od
odpowiedzi na pozew (k. 307-311), a nastepnie w piSmie z dnia 1 kwietnia 2015 r. (k. 398-399), a ostatecznie w
piSmie z dnia 7 lipca 2015 r. (k.465-468) w istocie ograniczat sie ogblnikowego sformulowania, ze przeczy wszelkim
okoliczno$ciom faktycznym podnoszonym przez powoda za wyjatkiem tych, ktére wyraznie przyznaje. Jednocze$nie w
pismach tych pozwany nie zakwestionowal konkretnych, szczegbélowo przeciez podnoszonych przez powoda twierdzehn
co do poczynionych na nieruchomosci nakladéw i ich warto$ci. Nie przedstawil wlasnych, odmiennych od strony
powodowej twierdzen co do tych okolicznoSci faktycznych. Sad aprobuje za$ poglad wyrazony w orzecznictwie, ze
ogoblnikowe sformulowania strony pozwanej sprowadzajgce sie do stosowanej w praktyce formuly ,zaprzeczenia
wszelkich okoliczno$ci podnoszonych przez powoda, za wyjatkiem wyraznie przyznanych”, nie wystarcza do tego,
by okreslonych okoliczno$ci faktycznych podnoszonych przez powoda nie méc uznac - jako niezaprzeczonych przez
strone pozwang - za ustalone na podstawie art. 230 k.p.c. (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 lipca 2014 r., V
CSK 78/14, LEX nr 1567490, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 lipca 2009 r., III CSK 341/08, LEX nr 584753).

Sad oddalil wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego (k. 483 v.), albowiem dowdd ten wobec powyzszych
wywodéw byt juz zbedny dla wyjasnienia istotnych okolicznoéci sprawy.

Sad pominat przy czynieniu ustalen faktycznych dowod z zeznan §wiadka R. S. k. 446 v.-447), poniewaz dowod ten
dotyczyt okoliczno$ci faktycznych niemajacych znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Na wstepie wskaza¢ nalezy, ze powodztwo w rozpoznawanej sprawie opieralo sie na dwoch zadaniach, blednie
okreslonych w pozwie jako zadania alternatywne. Zadanie pozwu jest sformulowane alternatywnie wtedy, gdy powdd
dochodzi roszczen wynikajacych z zobowigzania przemiennego (art. 365 k.c.). Taka okoliczno$§¢ nie miala jednak
miejsca w rozpoznawanej sprawie. Pelnomocnik powoda zglosit w pozwie obok zadania gléwnego dotyczacego
zasadzenia kwoty pienieznej, na wypadek nieuwzgledniania tego zadania, takze zagdanie ewentualne sprowadzajace sie
do modyfikacji moca orzeczenia sagdowego tresci laczacego strony stosunku prawnego i w dalszej kolejnosci zasgdzenia
na podstawie tak zmodyfikowanego stosunku prawnego kwoty pienieznej. Jednoczeénie zadania te oparte byly na
odmiennych podstawach prawnych i mialy odmienny charakter.

W nastepnej kolejnoSci odnie$¢ sie nalezy do podniesionego przez strone pozwang zarzutu przedawnienia roszczenia.
Zarzut ten w rozpoznawanej sprawie jest niezasadny. W §wietle art. 677 k.c. w zw. z art. 694 k.c. roszczenie dzierzawcy
przeciwko wydzierzawiajacemu o zwrot nakladéw na rzecz dzierzawiona przedawnia sie z uplywem roku od dnia
zwrotu rzeczy. Jednocze$nie zgodnie z art. 123 § 1 pkt 1 k.c. bieg przedawnienia ulega przerwaniu przez kazda czynnos$é
przed sadem przedsiewzieta bezposrednio w celu dochodzenia lub ustalenia albo zaspokojenia lub zabezpieczenia
roszczenia. Po kazdym przerwaniu przedawnienia biegnie na nowo (art. 124 § 1 k.c.).

W rozpoznawanej sprawie zwrot nieruchomosci nastapil w dniu 13 grudnia 2011 r. Od tego dnia rozpoczal wiec swoj
bieg roczny termin przedawnienia. Przed uplywem tego terminu powddka wniosta do sagdu wniosek o zawezwanie
do proby ugodowej, co doprowadzilo do przerwania biegu terminu przedawnienia. Termin ten rozpoczal swoj bieg
na nowo od dnia 19 marca 2014 r. kiedy to odbylo sie bezskuteczne posiedzenie sadowe konczace postepowanie
pojednawcze (art. 124 § 11 2 k.c.). Nastepnie w dniu 19 marca 2014 r., a wiec w ostatnim dniu na nowo liczonego
rocznego terminu przedawnienia, powodka wniosla pozew w niniejszej sprawie. W takim stanie rzeczy roszczenie o
zwrot nakladow nie ulegto przedawnieniu.



Zadanie gléwne zasadzenia kwoty pienieznej, ktore swoje uzasadnienie mialo w zarzucie niewaznosci § 9 ust. 5 umowy
dzierzawy z dnia 22 kwietnia 1995 r. laczacej strony jest w ocenie Sadu nieuzasadnione.

Tytulem wstepu nalezy zauwazy¢, ze naklady poczynione przez powodke, a objete zadaniem pozwu, mialy niewatpliwie
charakter nakladow polepszajacych dzierzawiong nieruchomo$¢, a nie jedynie nakladow koniecznych, zmierzajacych
do utrzymania jej w stanie niepogorszonym.

Sposob rozliczenia sie przez strony umowy najmu w zwigzku z nakladami poczynionymi przez najemce na rzecz najeta,
pozostawiony jest, w ramach swobody zawierania uméw, woli stron, chyba ze ze wzgledu na tre$é lub cel umowa w tym
przedmiocie sprzeciwialaby sie wlaéciwoSci (naturze) stosunku najmu, ustawie lub zasadom wspo6lzycia spotecznego

(art. 353" k.c.). Powyzsza teza wyrazona przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 kwietnia 2005 r. (II CK 565/04, LEX
nr 175985) z uwagi na pokrewienstwo stosunku najmu i dzierzawy, czemu wyraz dal juz ustawodawca w art. 694 k.c.,
moze by¢ odnoszona réwniez do umownego uregulowania rozliczenia nakltadéw w ramach stosunku dzierzawy.

Przepis art. 676 k.c. ma charakter wzglednie wiazacy, co oznacza, ze przewidziane w tym przepisie zasady rozliczenia
po ustaniu stosunku dzierzawy nakladéw poczynionych przez dzierzawce na dzierzawionej nieruchomosci moga
zosta¢ zmodyfikowane moca umowy stron (tak: przywolany wyzej wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2005 r.,
II CK 565/04 LEX nr 175985, takze wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2010 r., IT CSK 85/10 LEX nr 602686).
Ze wzglednie wigzacego charakteru art. 676 k.c. wynika, ze postanowienia umowy dzierzawy odmiennie niz to wynika
z przytoczonego przepisu regulujace zasady rozliczenia nakladéw po wygasnieciu stosunku dzierzawy nie moga by¢
oceniane w kategoriach niewaznos$ci z powodu ich sprzecznosci z bezwzglednie wigzacym przepisem ustawy (art.

58 § 1 k.c. w zw. z art. 353" k.c.). Nadto w tym miejscu przywolaé warto poglad wyrazony w uzasadnieniu wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2008 r. (II CSK 69/08, LEX nr 548800): ,,z zadnego przepisu nie wynika, aby
niedozwolone bylo zastrzeganie w umowach odplatnych, ze wszelkie naklady dokonane przez strone korzystajaca z
cudzej rzeczy na podstawie umowy nie mogg przypasé po jej wygasnieciu stronie oddajacej rzecz do uzywania”.

Pozostaje zatem ocena czy § 9 ust. 5 przedmiotowej umowy jest sprzeczny z wlasciwoscia (natura) stosunku dzierzawy

oraz z zasadami wspo6lzycia spolecznego (art. 353" k.c. w zw. z art. 58 § 2 k.c.).

Oczywistym jest, ze umowa dzierzawy ma charakter dwustronnie zobowiazujacy, odplatny i wzajemny. Z tych
cech konstytutywnych stosunku prawnego dzierzawy nie mozna jednak wywodzi¢ wniosku, ze dzierzawcy w
kazdym przypadku wygasniecia umowy musi przystugiwac jaka$ forma rekompensaty za poczynione przez siebie na
przedmiocie dzierzawy naklady ulepszajace. Istotg (wlasciwoécia, natura) dzierzawy jest z jednej strony zobowigzanie
wydzierzawiajacego do oddania rzeczy do uzywania i pobierania pozytkow, a z drugiej zobowiazanie dzierzawcy
do placenia czynszu (art. 693 § 1 k.c.). Tych charakterystycznych znamion stosunku dzierzawy sporny § 9 ust. 5
umowy w zaden sposéb nie narusza. Do istoty stosunku prawnego dzierzawy nie nalezy bowiem prawo dzierzawcy
do uzyskania bez wzgledu na okolicznoéci i w kazdym wypadku rozwigzania umowy dzierzawy jakiej$ formy
zwrotu nakladéw poczynionych przez siebie na dzierzawiong nieruchomo$¢. Nie jest to bowiem typowy cel umowy
dzierzawy, dla ktorego strony decyduja sie na nawigzanie pomiedzy sobg takiego wlaénie, a nie innego, typu stosunku
zobowiazaniowego. Kwestia rozliczenia nakladéw po zakonczeniu dzierzawy ma charakter uboczny i wtorny w
stosunku do gléwnego celu jakim jest odplatne uzywanie cudzej rzeczy i pobieranie z niej pozytkow. Dal temu wyraz
juz ustawodawca w art. 676 k.c., ktéry z mocy art. 694 k.c. ma odpowiednie zastosowanie do dzierzawy, stanowiac,
ze regulacje przewidziana w tym przepisie stosuje sie dopiero ,w braku odmiennej umowy”. Odmienna umowa, o
ktorej mowa oznacza nie tylko modyfikacje uprawnien przewidzianych w art. 676 k.c. jako typowe sposoby rozliczenia
nakladéw po wygasdnieciu umowy, lecz takze ich wylacznie poprzez postanowienie, ze po wygas$nieciu mowy wszelkie
naklady dokonane przez strone korzystajaca z cudzej nieruchomosci przypadna wydzierzawiajacemu wlascicielowi. W
ocenie Sadu nie ma zatem podstaw do tego, by sporny § 9 ust. 5 umowy oceniaé jako sprzeczny z wlasciwos$cia (natura)

stosunku prawnego dzierzawy, a w konsekwencji niewazny z mocy art. 353" k.c. jako przekraczajacy dopuszczalne
granice swobody umoéw.



Sporny zapis umowy w ocenie Sadu nie narusza roéwniez zasad wspolzycia spolecznego. Zauwazy¢ nalezy, ze obciazenie
dzierzawcy poczynionymi przez niego nakladami o charakterze ulepszen na mocy § 9 ust. 5 umowy przewidziane
zostalo w zwiazku z wypowiedzeniem przez wydzierzawiajacego umowy w trybie natychmiastowym z powodu
naruszenia zakazu poddzierzawiania nieruchomosci osobom trzecim. Sporny § 9 ust. 5 umowy jawi sie zatem jako
swego rodzaju sankcja za nielojalne zachowanie dzierzawcy. Umowa nie byla wiec skonstruowana w taki sposob,
ze w kazdym wypadku jej wyga$niecia dzierzawcy nie przystugiwaloby uprawnienie do uzyskania rekompensaty
za poczynione przez siebie ulepszenia na nieruchomosci. Z mocy § 9 ust. 5 umowy dzierzawca tracil takie prawo,
jezeli do wygaséniecia umowy dochodzito na skutek jego nielojalnych zachowan. Przy czym samo zastrzezenie zakazu
poddzierzawiania nieruchomosci bez uprzedniej zgody wydzierzawiajacego jest w pelni dopuszczalne na gruncie
zasady swobody umoéw, jak i w Swietle treéci art. 698 § 1 k.c. W konsekwencji trudno uznaé za sprzeczny z normami
stusznosci taki zapis umowy, ktéry mial na celu swego rodzaju dyscyplinowanie dzierzawcy, a nie (co zdaje sie
sugerowac strona powodowa) utajone dazenie do nieodplatnego przejecie poczynionych przez dzierzawce nakladow.

W zwiagzku z zarzutem sprzecznosci § 9 ust 5 umowy z zasadami wspolzycia spolecznego warto jeszcze zwroci¢ uwage
nato, ze w § 8 ust. 2 umowy przewidziano na pierwsze 7 lat jej obowiazywania (a wiec w okresie dokonywania ulepszen
objetych niniejszym sporem), iz dzierzawca jedynie 60 % czynszu wplacaé bedzie na rzecz Skarbu Panstwa, podczas
gdy pozostale 40 % mialo by¢ przeznaczane na naklady o charakterze ulepszen, ktérych wartoéci powodka domaga sie
obecnie w calo$ci. Postanowienie § 8 ust. 2 umowy mialo stanowié¢ swego rodzaju partycypacje wydzierzawiajacego
w kosztach nakladow ulepszajacych nieruchomos$é. Nie ma przy tym znaczenia na jaki cel powddka faktycznie w
latach 1995 — 2002 przeznaczala 40 % naleznego pozwanemu czynszu, czy to na naklady konieczne, czy tez na
ulepszenia nieruchomoéci, co zgodnie z § 8 ust. 2 umowy powinna byla robi¢. Istotne jest, ze przez pierwsze 7 lat
obowiazywania umowy, a wiec w okresie czynienia spornych nakladéw, zwolniona byla w istocie z konieczno$ci
uiszczania 40 % czynszu, ktory moga przeznaczy¢ na finansowanie swej dzialalnoéci., w tym dokonywanie naktadow.
Tego typu zapis umowy stoi w sprzecznosci z twierdzeniami pow6dki, iz pozwany w wyniku wypowiedzenia umowy w
trybie natychmiastowym z mocy spornego § 9 ust. 5 uzyskal nieodplatnie naklady poczynione przez powodke.

W takim stanie rzeczy Sad nie widzi podstaw do tego, by sporny zapis umowy uznaé¢ na niewazny jako naruszajacy
zasady wspolzycia spolecznego.

W stosunkach pomiedzy stronami na tle umowy z 22 kwietnia 1995 r. do jej wypowiedzenia przez pozwany Skarb
Panstwa doszlo w trybie natychmiastowym w zwigzku z naruszeniem przez powddke zakazu poddzierzawiania
nieruchomoésci (§ 6 ust. 2 w zw. z § 10 ust. 4 lit. a oraz § 6 ust. 1 in fine umowy). Okoliczno$é ta przesadzona
zostala prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w Katowicach z dnia 21 pazdziernika 2011 r., sygn. akt I C 271/08
i z mocy art. 365 k.p.c. wigze Sad w niniejszym postepowaniu. W konsekwencji takiego stanu rzeczy do kwestii
nakladéw na nieruchomos¢ dzierzawiona po wyga$nieciu umowy znajdzie zastosowanie § 9 ust 5 umowy dzierzawy
z dnia 22 kwietnia 1995 r. Przywolany zapis umowy przewiduje, ze powddce w razie wypowiedzenia umowy w trybie
natychmiastowym nie przystuguje zwrot wartoéci, ani zadna inna forma rekompensaty za poczynione przez nig
naklady, w tym za dokonane ulepszenia. Jednocze$nie wobec niedopatrzenia sie przez Sad przeslanek do uznania §
9 ust. 5 umowy za bezwzglednie niewazny, stwierdzi¢ nalezy, iz zadanie zwrotu rownowarto$ci nakladéw (ulepszen)
poczynionych przez powodke poprzez zasadzenie kwoty wskazanej w pkt 1 petitum pozwu pozbawione jest podstaw.
Stad tez powddztwo w zakresie w jakim obejmowalo zadanie zaplaty z tytulu zwrotu wartosci nakladéw podlegalo
oddaleniu.

Wobec nieuwzglednienia zadania gléwnego nalezalo ocenié zasadno$¢ roszczenia podniesionego ewentualnie.

Zgodnie z art. 357" § 1 k.c. jezeli z powodu nadzwyczajnej zmiany stosunkoéw spelnienie §wiadczenia bytoby polaczone
znadmiernymi trudno$ciami albo groziloby jednej ze stron razaca strata, czego strony nie przewidywaly przy zawarciu
umowy, sad moze po rozwazeniu intereséw stron, zgodnie z zasadami wspdlzycia spolecznego, oznaczy¢ sposéb

wykonania zobowigzania, wysoko$¢ Swiadczenia lub nawet orzec o rozwigzaniu umowy. Rozwigzujac umowe sad moze
w miare potrzeby orzec o rozliczeniach stron, kierujac sie zasadami okre$lonymi w zdaniu poprzedzajacym.



Przywolany przepis statuujacy tzw. klauzule rebus sic stantibus stanowi wylom od ogblnej zasady prawa cywilnego
pacta sunt servanda.

Mozliwo$é powolania sie na omawiany przepis jest uzalezniona od spelnienia nastepujacych przesltanek: 1) Zrédlem
powstania zobowigzania jest umowa, 2) zmiana stosunkéw ma charakter nadzwyczajny, 3) zmiana ta niesie ze soba
nadmierng trudno$¢ w spelnieniu $§wiadczenia lub grozi jednej ze stron razaca strata, czego strony - zawierajac
umowe - nie przewidywaly, 4) miedzy dwiema ostatnimi przestankami zachodzi zwigzek przyczynowy (T. Wisniewski
[w:] J. Gudowski (red.), T. Bielska-Sobkowicz, G. Bieniek, H. Ciepla, P. Drapala, M. Sychowicz, R. Trzaskowski, T.
Wiéniewski, C. Zulawska, Kodeks cywilny. Komentarz. Ksiega trzecia. Zobowiazania, LEX 2013). Podkre$lenia jednak

wymaga, ze nawet ustalenie wszystkich przeslanek z art. 357" nie obliguje jeszcze Sadu do modyfikacji stosunku
zobowigzaniowego, gdyz modyfikacja taka moze nastapi¢ tylko wtedy, gdy jest to uzasadnione zasadami wspdlzycia
spolecznego oraz po rozwazeniu intereséw stron.

Kwestia umowy jako zrédla stosunku zobowigzaniowego w rozpoznawanej sprawie oczywiécie nie budzi
najmniejszych watpliwo$ci. Rowniez przytaczana przez strony zmiana stanu prawnego w zakresie prawa podatkowego
jaka miala miejsce w 2004 r. moze by¢ w ocenie Sadu postrzegana w kategoriach ,nadzwyczajnej zmiany stosunkow”

w rozumieniu art. 357" k.c. (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 2006 r., IC CSK 290/06, LEX nr 203285,
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 lipca 2007 r., I CK 3/07 LEX nr 435487, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 maja
2007 1., III CSK 452/06, LEX nr 334987).

Zadanie oznaczenia przez Sad sposobu wykonania zobowigzania nie moze by¢ jednak w rozpoznawanej sprawie
uwzglednione przede wszystkim z tego powodu, ze przedmiotowy stosunek prawny (dzierzawy) ulegl juz zakonczeniu.

Powodztwo oparte na art. 357" k.c. ma charakter powddztwa o uksztaltowanie stosunku prawnego, a wiec podstawowa
przestanka jego uwzglednienia jest trwanie stosunku prawnego, w ktorego tre$¢ Sad ma ingerowac. Jezeli umowny
stosunek obligacyjny z jakichkolwiek powodow wygast nie ma juz mozliwosci ksztaltowania jego treSci mocag
orzeczenia Sadu na podstawie przywolanego przepisu (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 kwietnia 2003 r., I CKN
255/01, LEX nr 78890, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 2006 r., III CZP 118/05, LEX nr 189276).

Juz z tych wzgled6w zadanie ewentualne oparte na art. 357" k.c. podlegaé musialo oddaleniu.

Niezaleznie od powyzszego wskazac jeszcze nalezy, ze o ile w chwili zawarcia umowy w 1995 r. oraz czynienia nakladoéw
wlatach 1996-2000 strony (powodka) nawet przy dochowaniu nalezytej starannos$ci nie mogly przewidzieé przyszlych
zmian prawa podatkowego majacych znaczenie na tle laczacej ich umowy, o tyle zmiana prawa, na ktéra powoluje
sie powbddka miala miejsce w 2004 r., podczas, gdy strony umowe dzierzawy przedtuzaly na kolejne 10 lat dopiero w
roku 2005 r. W chwili przedluzania w 2005 r. okresu obowiazywania przedmiotowej umowy nowa ustawa podatkowa
juz obowiazywala i to od ponad roku. Powodka biorac pod uwage profesjonalny charakter jej dzialalno$ci powinna
byla zna¢ skutki nowych regulacji podatkowych w odniesieniu do umowy dzierzawy i jej zapiso6w i powinna byla
oceni¢, czy kontynuowanie umowy w nowych warunkach prawnych jest dla niej korzystne. W przypadku za$ dojécia
do wniosku, ze okreslone zapisy umowy moga na gruncie nowej ustawy o podatku od towaréw i ustug rodzi¢ dla niej
niekorzystne skutki, powédka powinna byta i mogla zrezygnowac z kontynuowania umowy w 2005 r. W tym miejscu
nalezy zauwazy¢, iz mimo, ze umowa przewidywala swego rodzaju automatyzm jej przedluzenia na dalsze 10 lat, to
nie wylaczylto to uprawnienia powoddki do zlozenia oswiadczenia o jej wypowiedzeniu, mimo spelniania przestanki
wskazanej w § 10 ust. 2 umowy. Prawo cywilne nie zna bowiem instytucji stosunkéw zobowigzaniowych, ktorych
strona nie moze wypowiedzie¢ przed uplywem terminu, byloby to bowiem sprzeczne z art. 353" k.c. Innymi slowy
W rozpoznawanej sprawie najpierw doszlo do zmiany prawa podatkowego, co ma stanowi¢ nadzwyczajng zmiane

stosunkéw w rozumieniu art. 357" k.c., a dopiero pézniej do przedluzenia okresu obowigzywania umowy. Stosowanie
przywolanego przepisu wchodzi natomiast w gre jedynie wéwczas, gdy do nadzwyczajnej zmiany stosunkéw dochodzi
juz po zawigzaniu stosunku zobowigzaniowe, a czego strony nie przewidywaly w chwili jego zawigzywania. W



konsekwencji strony same (bez ingerencji Sadu na podstawie art. 357" k.c.) mogly dostosowaé laczacy je stosunek
prawny do zmienionych warunkéw.

Ponadto (...) k.c. wymaga, by nadzwyczajna zmiana stosunkéw wplynela na stosunek zobowigzaniowy w ten sposob, ze
spelienie $wiadczenia byloby polaczone z nadmiernymi trudno$ciami lub grozilo jednej ze stron razaca strata. Musi
wiec istnie¢ zwigzek przyczynowy pomiedzy nadzwyczajng zmiang stosunkow a spelieniem Swiadczenia, ktérego
istota jest to, ze w nowych realiach spelienie §wiadczenia zgodnie z trescig zobowiazania rodzi dla strony nadmierne
trudnodci lub grozi jej razaca strata. Chodzi tutaj o obowiazek spelnienia §wiadczenia lub $wiadczen wynikajacy
z treéci laczacego strony stosunku zobowiazaniowego (jego rodzaj, wysokos$é, jakoséc, termin spelnienia), a bedacy
jego elementem przedmiotowo istotnym. W rozpoznawanej sprawie zawarto umowe dzierzawy. Swiadczeniami,
ktorych spelnienie prowadzilo do wykonania umowy, byto wiec oddanie nieruchomos$ci do uzywania i pobierania
pozytkdéw oraz placenie czynszu. Zmiana prawa podatkowego w zakresie podatku od towaréw i uslug w 2004 r.
na spelnienie tych $§wiadczen nie wplywala, a przynajmniej powodka nie w tej okolicznoSci poszukiwala podstaw
do stosowania klauzuli rebus sic stantibus. Pow6dka domagala sie natomiast zmodyfikowania tresci laczacego
strony stosunku zobowigzaniowego w zakresie rozliczenia nakladéw na dzierzawiona nieruchomos$é po wygasnieciu
dzierzawy. Rozliczenie nakladéw nie jest jednak §wiadczeniem, ktorego spelienie prowadzi do wykonaniem umowy
dzierzawy, co wynika juz z tego, ze kwestia ta pojawia sie dopiero po wykonaniu umowy. Z treéci art. 357" k.c. wynika
za$, ze Sad ma kompetencje do oznaczenia sposobu wykonania zobowigzania lub wysoko$ci §wiadczenia. Kompetencja
ta nie obejmuje za$ kwestii zwigzanych z rozliczeniami stron po wygasnieciu umowy.

Na marginesie nalezy jeszcze zauwazy¢ — nie przesadzajac przy tym zagadnien prawa podatkowego — Ze niezrozumiale
sa twierdzenia powddki o obowigzku zaplaty podatku od towaru i ustug, skoro powodka z mocy majacego zastosowanie
§ 9 ust. 5 umowy dzierzawy nie otrzymatla zaplaty za naklady poczynione na nieruchomosci Skarbu Panstwa, a tylko
w takim wypadku mozna by rozwaza¢ powstanie obowigzku podatkowego po jej stronie.

Wreszcie na koniec nalezy stwierdzi¢, ze w niniejszym postepowaniu zwazywszy na argumentacje strony powodowej
trudno jest méwi¢ o nadzwyczajnej zamianie stosunkéw. Nawet bowiem, gdyby przyjac, ze obowiazek podatkowy
wynosil niespetna 3,5 mln zl, to w stosunku do gléwnego Swiadczenia zadanego w pozwie (niemal 18 mln z}) stanowil
on niespelna 20 %. W konsekwencji relacje te nie pozwalaja na twierdzenie o nadzwyczajnej zmianie stosunkow.

Wobec powyzszych wywoddéw powoddztwo podlegalo oddaleniu zaréwno w zakresie zadania gléwnego, jak i
ewentualnego, o czym orzeczono w pkt 1 sentencji wyroku.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Na poniesione
przez pozwanego koszty procesu skladala sie kwota 7 200 zl tytulem zastepstwa procesowego Skarbu Panstwa przez
Prokuratorie Generalng Skarbu Panstwa (art. 11 ust. 3 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. o Prokuratorii Generalnej Skarbu
Panstwa i § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnoSci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu).



