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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 czerwca 2013 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Krzysztof Rudnicki
Protokolant: Ewelina Szymkoéw

po rozpoznaniu w dniu 24.05.2013 1.

we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy W.— (... JweW.
przeciwko B. D.

o zaplate 78 133, 95 zt

I. zasadza od pozwanego na rzecz powoda 71 500 zl (siedemdziesiat jeden tysiecy pieéset zlotych) wraz z odsetkami
ustawowymi liczonymi w sposdb nastepujacy:

- od kwoty 7 930 zl od dnia 22.07.2010 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 7 930 zl od dnia 22.08.2010 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 7 930 zl od dnia 22.09.2010 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 7 930 zl od dnia 22.10.2010 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 7 930 zl od dnia 23.11.2010 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 7 930 zl od dnia 22.12.2010 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 7 930 zl od dnia 22.01.2011 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 7 995 zt od dnia 22.02.2011 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 7 995 zt od dnia 22.03.2011 r. do dnia zaplaty;
II. oddala dalej idace powodztwo;

II1. zasadza od pozwanego na rzecz powoda 6 562, 58 zl kosztow procesu.

UZASADNIENIE

Powo6d — Gmina W.— (...) we W.— wni6sl o zasadzenie na jego rzecz od pozwanego B. D.78 133, 95 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od nalezno$ci skladajacych sie na te sume, a takze o zasadzenie kosztoéw procesu.



W uzasadnieniu pozwu powo6d wskazal, ze umowa nr (...)z dnia 21.03.2005 r. oddal pozwanemu w dzierzawe 5 kortow
tenisowych o nawierzchni mineralnej polozonych przy ul. (...)we W.. W dniu 30.04.2007 r. strony zawarly aneks nr
(...), w ktorym uszczegolowily przedmiot dzierzawy opisujac go jako: ,,5 kortow tenisowych o nawierzchni mineralne;j,

polozonych na czesci dziatki — (...)o lacznej powierzchni 7 677 m ® wraz z domkiem kortowym o powierzchni 10 m *

(kubaturze 28 m 3) i budynkiem-wiata o powierzchni 74 m * (kubaturze 213 m ). Ustalily tez, ze umowa obowiazywa¢
bedzie do 20.03.2014 r. Nastepnie w dniu 01.08.2007 r. strony zawarly aneks nr (...), na podstawie ktorego do
umowy w miejsce dotychczas dzialajacego w imieniu Gminy W.(...)weszla utworzona na podstawie uchwaly Rady
Miejskiej W.z dnia 17.05.2007 r. jednostka budzetowa (...). Strony ustalily w nim takze, ze pozwany placi¢ bedzie
miesieczny czynsz najmu w wysokoSci netto 6 500 zl, a do tej ceny doliczany bedzie podatek VAT. Strony dodaly
takze do § 6 umowy zapis stanowiacy, iz platnikiem podatku od nieruchomosci obciazajacego przedmiot najmu jest
dzierzaweca, a rozliczenia tego podatku nalezy dokonywa¢ w Wydziale Podatkéow i Oplat Urzedu Miejskiego W.. Powod
podal dalej, ze na podstawie decyzji Prezydenta W.z dnia 03.12.2007 r. zostal trwalym zarzadca wydzierzawionej
pozwanemu nieruchomogéci. W dniu 08.01.2009 r. wystapit do pozwanego z pismem, w ktérym poinformowal go, ze
jako trwaly zarzadca jest platnikiem podatku od nieruchomoéci i w zwiazku z tym pozwany zwolniony jest od skladania
deklaracji podatkowej dotyczacej dzierzawionego przez niego gruntu. Jednoczeénie powod wskazat w tym pi$mie, ze
ma obowigzek doliczy¢ do wartoéci faktury warto$¢ podatku od nieruchomosci. Powéd przygotowal aneks nr (...)i
przekazal go do podpisania pozwanemu. Aneks ten mial obowiazywaé strony od dnia 07.01.2009 r. Pozwany jednak
nie odestal go, z czego powdd wywidsl, ze nie zakwestionowal on zasadnoéci zwiekszenia czynszu o kwote podatku, tym
bardziej, ze uiszczal czynsz w powiekszonej kwocie. Zatem zgodnie z obowiazujaca umowa, w okresie od 01.06.2010
r. do 31.12.2010 r. warto$¢ czynszu wynosila 8 656, 95 zt (6 500 zt + 595, 68 zt podatku od nieruchomoéci + 22
% podatku VAT). Natomiast w okresie od 01.01.2011 r. do 28.02.2011 r. w zwigzku z podwyzszeniem podatku od
nieruchomoéci oraz podatku VAT czynsz wynosit 8 767, 65 zt (6 500 zt + 628, 17 z} podatku od nieruchomoéci + 23
% podatku VAT). Wartoé¢ podatku od nieruchomosci stanowiaca sktadnik czynszu powdd naliczal jako 1/12 czesc¢ za

1 miesigc zgodnie z obowigzujacymi stawkami za 1 m ® gruntu i budynkéw zwigzanych z prowadzeniem dzialalnoéci
gospodarczej wynikajacymi z obowigzujacej w 2010 r. Uchwaly Rady Miejskiej W., tj. odpowiednio 0, 72 zt za 1 m >
gruntu i 20, 04 7t za 1 m ® budynku, oraz obowigzujacej w 2011 r. Uchwaly Rady Miejskiej W.odpowiednio o0, 76 zt za

1 m > gruntu i 21, 04 zl za 1 m * budynku. Powéd w opisanym okresie obciazyt pozwanego fakturami VAT na kwote
8 656, 95 (od czerwca do grudnia 2010 r.) oraz na kwote 8 767, 65 zl (od stycznia do lutego 2011 r.). Pozwany nie
wywiazywal sie z ciazgcego na nim obowigzku wynikajacego z umowy, tak zZe jego zalegto$¢ wyniosta 78 133, 95 zl.
Pozwany nie uregulowal takze tej naleznosci mimo wezwania do zaplaty.

W odpowiedzi na pozew pozwany B. D. wni6st o oddalenie powddztwa w caloéci oraz zasadzenie na jego rzecz kosztéw
procesu.

Pozwany zarzucil, ze ani umowa, ani zaden z podpisanych anekséw nie dawal powodowi uprawnienia do zadania
zaplaty podatku od nieruchomosci przypadajacego za stanowiaca przedmiot dzierzawy nieruchomo$é. Okoliczno$é te
potwierdzato brzmienie umowy dzierzawy oraz deklaratoryjny zapis § 6 ust. 4 (w wersji dodanej aneksem nr (...)).
Powod dochodzi zatem zobowigzan podatkowych, do ktorych poboru (jako jednostka organizacyjna Gminy W.) nie jest
i nie byt uprawniona zaréwno na mocy umowy, jak i na mocy przepiséw prawa. Zgloszone w procesie zadanie strony
powoda w czeSci przenoszgcej wysoko$é czynszu dzierzawnego nalezalo uznacé za bezpodstawne. Pozwany zgodzil sie,
ze powod moglby ewentualnie zadac zaplaty czynszu dzierzawnego w kwocie podstawowej, tj. 6 500 zl powiekszonej o
podatek VAT, co daloby kwoty 7 930 zl w okresie od 01.06.2010 1. do 31.12.2010 1. oraz 7 995 z w okresie od 01.02.2011
r.do 28.02.2011r.

Pozwany oswiadczyl, ze dokonuje potrgcenia wszelkich dochodzonych pozwem roszczen z jego roszczeniami
z tytulu nienaleznych Swiadczen z tytulu pobranych bez podstawy prawnej kwot stanowiacych réwnowartosé
podatku od nieruchomosci oraz kwot stanowigcych r ownowartosé podatku od towaréw i ustug (VAT)
naliczonego w okresie obowigzywania umowy dzierzawy od kwot podatku od nieruchomosci. Twierdzil, ze
z uwagi na daty powstania zobowigzan pozwanego przedstawionych do potrgcenia oraz roszczen powoda zgodnie



z dyspozycja art. 499 kc w zw. z art. 498 § 2 kc wzajemne zobowigzania nalezalo uzna¢ za umorzone wskutek
potracenia do wysoko$ci wierzytelno$ci nizszej ze skutkiem przed data wytoczenia powodztwa. Pozwany podniost
takze, iz na mocy postanowiefn umowy dzierzawy (w szczegblnoSci § 4) oraz za zgoda i wiedza strony powodowej
byl uprawniony do czynienia nakladéw na przedmiot dzierzawy. Ewentualne roszczenia pozwanego z tytulu zwrotu
tych nakladéw nie zostaly nigdy przez strony umownie wylaczone badz ograniczone, nie byly one takze przedmiotem
o$wiadczenia o ich zrzeczeniu. Pozwany podkreélil, Ze w okresie obowigzywania umowy poczynil na przedmiot
dzierzawy naklady, ktore w sposob istotny zwiekszyly jego wartos¢ w chwili jego oddania, wiekszos¢ z nich z
mocy ustawy miala charakter cze$ci skladowych przedmiotu dzierzawy. Wobec brzmienia art. 46 § 1 w zw. z
art. § 11 2 ke jest on uprawniony do zadania od powoda zwrotu kosztow poniesionych nakladéow w kwocie
340 530, 81 zl. Na kwote te skladaly sie wartosci nastepujacych przedmiotéow: kotew do balondw,
wlotow powietrza, oSwietlenia kortéw, ogrodzenia, pitkochwytow, nawierzchni z kostki brukowej, drenazy, obrzezy,
chodnikéw betonowych, zabudowan, przylacza gazowego instalacji elektrycznej oraz siatki na kortach. Pozwany
dodat dalej, ze pozostata cze$¢ poczynionych przez niego nakladéw ma charakter przynaleznoéci i z uwagi na tre$c
art. 51 w zw. z art. 52 ke stanowi obecnie wlasno$¢ powoda. Pozwany w dalszej kolejnosci potracil oszacowang na
439 941, 10 zl wartosé przynaleznosci z wierzytelnosciqg powoda. Na potrgcona kwote skladaly sie
koszty tunelu do gléwnej hali, hali pneumatycznej (...)oraz hali pneumatycznej (...). Warto$¢é opisanych wyzej rzeczy
pozwany oszacowal na podstawie operatu szacunkowego. Na koniec pozwany podnio6sl, ze wszelkie o§wiadczenia
stron zmierzajace do osiggniecia skutku sprzecznego z powolanymi powyzej normami kodeksowymi badz sugerujgce
odmienny od przewidzianego przepisami ustawy badz wskazanego powyzej statusu prawny czeSci skladowych lub
przynalezno$ci sa bezwzglednie niewazne z uwagi na dyspozycje art. 58 § 1 kc. Pozwany wskazal, ze takie odwiadczenia
zostaly przez niego zlozone po dacie polaczenia czeéci skladowych z przedmiotem dzierzawy i powigzania z nim
przynaleznoSci, a takze po dacie ustania umowy dzierzawy i nie moga one odnosi¢ skutku wstecznego sprzecznego ze
skutkami uprzednio zaistnialych zdarzen prawnych (ustania umowy dzierzawy). Z ostrozno$ci procesowej pozwany
o$wiadczyl, ze uchyla sie od ewentualnych skutkéw prawnych wszelkich tego typu o$wiadczen jako zlozonych pod
wplywem bledu wywolanego podstepnym dzialaniem przedstawicieli powoda. Postawa powoda, ktory w miejsce
podjecia uzgodnien w przedmiocie rozliczenia wzajemnych roszczen wystepuje przeciw niemu na droge sadowa nie
powinna by¢ uznawana za wlasciwa.

W pi$mie z dnia 05.10.2011 r. powod podkreslil, ze nie dochodzila od pozwanego zobowiqzan
podatkowych, lecz czynszu dzierzawnego, na ktory sklada sie, oprocz innych kosztow dzierzawy,
takze kwota odpowiadajgca wysokosci podatku od nieruchomosci. Powéd wskazal, ze wyjasnil
pozwanemu koniecznosé doliczania tej wartosci do kwoty czynszu w pismie z dnia 08.01.2009 r.
wskazujqce, ze jako trwaly zarzadca, to on byt podatnikiem. Pozwany natomiast jako dzierzawca
ponosil ekonomiczny ciezar ciezar. Odnoszqc sie do naliczenia podatku VAT powéd wskazal,
ze nie jest to podatek od podatku, ale, zgodnie z art. 29 ustawy o podatku od towaroéw i
ustug obcigzenie podatkiem calej kwoty stanowiqcej obrét, czyli calej kwoty czynszu wraz ze
wszystkimijej skladnikami. Zgodnie z powolanym przepisem podstawga opodatkowania jest obrot,
natomiast obrotem jest kwota nalezna z tytulu sprzedazy pomniejszona o wartosé naleznego
podatku. Kwota nalezna zatem obejmuje calosé swiadczenia naleinego nabywcy od osoby
trzeciej. Powéd podkreslil, ze doliczenie do kwoty czynszu wartosci stanowiqgcej réwnowartosé
podatku od nieruchomosci nastgpilo na podstawie aneksu nr (...), i to za zgoda pozwanego
obcigzal go wyzszym czynszem poczquwszy od 01.01.2009 r. Brak akceptacji podwyzki czynszu
musiatby skutkowaé wypowiedzeniem przez niego umowy, co w sprawie nie mialo miejsca.
Strony za obopodlnag zgodag kontynuowaly wykonywanie umowy na zmienionych warunkach.
Powdéd wskazal, ze co prawda pozwany czesto pozostawal z zwloce z zaplatq czynszu, jednak
nie ulegalo watpliwosci, ze aneks obowigzywal na mocy przystgpienia do jego realizacji. O
obowiqzywaniu aneksu swiadczy przede wszystkim fakt obciqzania pozwanego fakturami VAT
na kwote czynszu zawierajgca ten podatek oraz to, ze pozwany uiszczal calq tq kwote nowo
ustalonego czynszu (wskazujqc takze w przelewach numery faktur) az do momentu, kiedy popadt
w klopoty finansowe. Pozwvany nigdy nie zlozyl powodowi oswiadczenia, ze nie wyraza zgody na



czynsz w nowej wysokosci, badz, ze nie bedzie uiszczal kwoty stanowiqgcej rownowartosci podatku
od nieruchomosci. Pozwvany nie zazagdal takze wystawienia faktur korygujgcych i dokonywal
odliczenia podatku VAT od pelnej wskazanej na fakturach wysokosci. Umowa dzierzawy byla
kontynuowana az do czasu jej rozwiqzania przez powoda w dniu 15.07.2011 r., nadto pozwany
uznal roszczenie wystepujac o umorzenie calego zaleglego czynszu. Powod wskazal dalej, ze
Juz w tresci aneksu nr (...) podpisanego przez obie strony uwidoczniono wole stron ponoszenia
ciezaru ekonomicznego podatku od nieruchomosci dzierzawce. Powéd zarzucil dalej nierzetelnosé
sporzqgdzonych przez pozwanego wyliczen przedstawionych w tabelach.

Ustosunkowujac sie do zarzutu potrqgcenia powodd stwierdzil, ze zarzut ten jest calkowicie
bezpodstawny. Dodal, ze jako wydzierzawiajacy nie wyrazil woli zatrzymania dokonanych
przez pozwanego nakladéw za zaplata okreslonej sumy, ale zazqdal od niego przywroécenia
stanu poprzedniego. Podkreslil takze, ze w umowie (§ 4 ust. 1 1 § 9) zastrzezono, ze wszelkie
naklady powaéd poniesie na wlasny koszt. Rowniez w § 8 wskazano, ze dzierzawca zobowiqzany
Jjest przekazaé przedmiot dzierzawy wydzierzawiajgcemu w stanie niepogorszonym. Wobec
powyziszego pozwanemu nie przysluguje roszczenie o zaplate kwoty odpowiadajgcej wartosci
ulepszen w chwili zwrotu. Pozwany wbrew tresci art. 676 kc probuje sobie przypisaé prawo wyboru
sposobu rozliczenia umowy dzierzawy, a takze na sile przekazaé poczynione przez siebie naklady.
Powdd wielokrotnie oswiadczal, ze oczekuje przywrocenia nieruchomosci do stanu poprzedniego,
pozwany natomiast zobowiqgzal sie pisemnie do dobrowolnego usuniecia mienia, jednak mimo to
domaga sie¢ zaplaty.

Powdd opisal dalej wspoélprace z Stowarzyszeniem (...), podkreslajqc, ze pozwany wynajgl mu
elementy wyposazenia kortow, oswiadczajgce jednoczesnie, wbrew temu co opisuje w sprawie,
ze jest wylgceznym ich wlascicielem. Pozwany wystagpil z zarzutem potrgcenia roszczenia, ktore
nie istnieje. Powod zakwestionowal w calosci wycene wartosci nakladoéow poczynionq przez
pozwanego, wskazujgce, ze operat szacunkowy jest dokumentem prywatnym, poza tym zostal
on sporzqdzony na zlecenie pozwanego, co powoduje, ze moze on byé niewiarygodny poniewaz
odzwierciedla tylko jego tezy.

Powdéd zakwestionowal takze twierdzenie pozwanego z koncowej czesci odpowiedzi na pozew i
wskazal, ze nie akceptuje stanowiska, jakoby jakies blizej nieokreslone oswiadczenia pozwanego
majq nie odnosié¢ skutku, jaki faktycznie odniosly, oraz ze mogly one zostaé zlozone pod wplywem
bledu wywolanego podstepnym dzialaniem powoda. Pozwany probuje uwolnié sie od skutkoéw
zlozonych przez niego w sposéb prawidlowy jedynie w celu uzyskania korzystnego dla siebie
wyniku.

W pismie z dnia 24.10.2011 r. pozwany ponownie podkreslil, ze stanowisko powoda odnoszqce sie
do wliczania do wartosci czynszu kwoty podatku od nieruchomosci ma uzasadnienie ekonomiczne,
jednak nie bylo woli stron uzasadniajqcej taki sposob rozliczenia. Podatek winien by¢ uiszczany
bezposrednio przez powoda z kwoty czynszu, a nie doliczany do czynszu i powiekszany o podatek
VAT. Rozwiqzanie to, korzystne dla powoda, wymagalo zgody pozwanego, co w sprawie nie mialo
miejsca. Pozwany zaprzeczyl, ze akceptowal rozwiqzania opisane w aneksie nr (...), wskazujgc
Jjednoczesnie, ze dzialajgc w zaufaniu do powoda polecal dokonywanie przelewow w kwotach
opisanych na fakturach. Zaprzeczyl tez, ze w pismie z dnia 18.04.2011 r. dokonal uznania dtugu,
poniewaz pismo to nie zawiera nawet wysokosci jego zobowiqgzania. Na koniec wskazal, ze zawarta
przez niego umowa ze Stowarzyszeniem (...) ma ostatecznie innq tres¢.

W pi$mie z dnia 13.01.2012 r. powdd poinformowal, ze na podstawie uchwaly Rady Miejskiej W.z
dnia 19.05.2011 r., ogloszonej w Dzienniku Urzedowym Wojewédztwa (...)z dnia 24.06.2011 r.,
utworzona zostala nowa jednostka budzetowa Gminy W.— (...)poprzez polgczenieMlodziezowego



..J)i (..). Z chwilqg jej utworzenia, jako nastepca prawny, przejela ona mienie ruchome i
nieruchome oraz naleznosci i zobowiqzania dotychczas dzialajqcych jednostek.

W pismie z dnia 18.07.2012 r. powdd podtrzymujge wcezesniej wyrazone stanowisko wskazal, ze
pozwany po rozwiqgzaniu umowy faktycznie dalej uzytkowal przedmiot dzierzawy. Ostatecznie
dopiero w dniu 02.05.2012 r. wydal go komornikowi zabierajqgc wylgcznie wartosciowq czesé
swojego mienia, a pozostalg, niemozliwg do usuniecia bagdz stanowigcq wlasnosé powoda,
wydal w stanie kompletnej dewastacji. Potwierdza to, iz pozwany czesciowo wykonal obowiqzek
usuniecia jego mienia (nakladow) z terenu przedmiotu dzierzawy, a takze fakt jego uzytkowania
przed odebraniem nieruchomosci przez komornika. Réwniez w sprawie toczacej sie przez Sqdem
Rejonowym dla Wrocltawia-Krzykow pelnomocnik pozwanego potwierdzil fakt usuniecia przez
pozwanego rzeczy nie zwiqzanych z gruntem. Powolane okolicznosci dodatkowo potwierdzily
twierdzenie, ze pozwany nie posiada wzgledem powoda zadnych wierzytelnosci zdatnych do
potrgcenia. Powoéd dodal, ze pozwany winien zabraé takze tunel z elementéw stalowych, budynek
portierni i kasy.

W pismie z dnia 06.09.2012 r. pozwany wskazal dodatkowo, ze w zadnym czasie ani w wymaganej

Jformie nie nastqgpilo wypowiedzenie umowy dzierzawy ani tez jej rozwiqzanie za porozumieniem
obu stron czy tez odstgpienie od niej. Zarzucil takze, ze pomiedzy stronami mialy toczyé sie
negocjacje ugodowe w przedmiocie wzajemnych rozliczen stron, jednak powéd bez jakiegokolwiek
komentarza uchylil sie od podjecia rozméw. Pozwany wskazal dalej, ze tresé protokolu zdawczo-
odbiorczego z dnia 10.08.2011 r. pomija opis stanu przejecia nieruchomosci, z ktérego wynika
Jjej dobry stan oraz rzeczowy zakres nakladow, umozliwiajgce powodowi odplatne udostepnienie
obiektu innemu podmiotowi juz po dwéch dniach od jego przejecia bez dokonywania napraw.
Zakres nakladéow potwierdzila takze komisja powoda dokonujgca odbioru obiektu. Powéd wszczqal
takze postepowanie egzekucyjne co do usuniecia wszystkich naniesien budowlanych. Pozwany
zaprzeczyl dalej, ze po rozwiqgzaniu umowy uzytkowal nieruchomosé, co potwierdzala tresé
protokotu z dnia 16.03.2012 r., gdzie jako strona przekazujqgca figurowalo Stowarzyszenia
(...), ktéoremu pozwany wylqgcznie uzyczal pozostawiony na nieruchomosci sprzet. Na koniec
pozwany wskazal, ze nieprawdq jest, ze pozostawil nieruchomosé w stanie dewastacji i opisal,
ze ze zgloszonych w odpowiedzi na pozew kwot potrgcen zabral stamtqd oswietlenie kortow,
ogrodzenie, kontener socjalny i siatki do kortow, pozostawiajqgc nadal zwiqgzane z gruntem budynki
1 budowle, co potwierdzal protokoél z dnia 02.05.2012 r. oraz akta komornicze. Pozwany podniosl,
ze w dalszym ciggu deklaruje wole zawarcia ugody.

W pismie z dnia 24.09.2012 r. powdod podtrzymal dotychczas wyrazone stanowisko w sprawie
i przeczqc twierdzeniom pozwanego wyjasnil, ze wypowiedzenie umowy bylo konsekwencjaq
nieplacenia przez niego czynszu dzierzawnego. Podkreslil, ze stan nieruchomosci z dnia 10.08.2011
r. (data protokolu zdawczo-odbiorczego) nie ma znaczenia, skoro po tej dacie pozwany usungl
znaczng czesci swoich nakladow pozostawiajgce pozostale w stanie dewastacji. Powoéd wskazal tez,
Ze z uwagi na zamiar nowego zagospodarowania terenu zgdanie odnoszqce sie do przywrocenia
stanu poprzedniego bylo zgdaniem racjonalnym, a takze lezalo w zakresie jego kompetencji
wlascicielskich. Dodal, ze celem postepowania egzekucyjnego bylo odzyskanie terenu, co bez tego
okazalo sie byé niemozliwe, co wiecej, pozwany usungl swoje naklady dopiero po jego wszczeciu.

Sad ustalil w sprawie nastepujqcy stan faktyczny.

W dniu 21.03.2005 r. zaklad budzetowy Gminy W.— (...) zawarl z pozwanym B. D.umowe nr (...), na mocy ktérej oddat
pozwanemu w dzierzawe 5 kortow tenisowych o nawierzchni mineralnej potozonych przy ul. (...)we W., na ktérych
dzierzawca mial prowadzi¢ na wlasne ryzyko i wlasny rachunek dzialalno$¢ w zakresie sportu i rekreacji, a takze mog}
prowadzi¢ jako dzialalno$¢ uzupelniajaca mala gastronomie i handel sprzetem sportowym § 1.



Umowa zostala zawarta na czas oznaczony od 21.03.2005r. do 31.03.2008 1. - § 2.

Dzierzawca byl odpowiedzialny za utrzymanie przedmiotu dzierzawy w nalezytym stanie technicznym, porzadku i
czystoSci oraz za wlaéciwe zabezpieczenie mienia przekazanego protokolem zdawczo-odbiorczym - § 3.2.

Dzierzawca zobowiazal sie do wykonania na wlasny koszt - § 4.1:

a) remontu kortow,

b) przykrycia lekka konstrukcja namiotowa 4 kortéw poczawszy od 01.11.2005 1.,

¢) wykonania zaplecza szatniowo-sanitarnego dla uzytkownikow kortéw do 31.10.2005 .,
d) przygotowania kortow do sezonu.

Dzierzawca byl zobowigzany we wlasnym zakresie uzyskaé wszelkie uzgodnienia i decyzje z pozwoleniem na budowe
wlacznie - § 4.2, a takze we wlasnym zakresie mial zawrzeé stosowne umowy co do oplat eksploatacyjnych (energia
elektryczna, woda i odprowadzenie $ciekow oraz wywoz Smieci) - § 4.3.

Czynsz dzierzawny od dnia 01.05.2005 r. wynosil 6 500 z} netto + podatek VAT - § 5.
Czynsz byt platny do 14 dnia miesigca na podstawie wystawionej przez wydzierzawiajacego faktury VAT - § 6.1.

Opdznienie dzierzawcy w terminowym regulowania faktur czynszowych powodowato naliczenia ustawowych odsetek;
zwloka w uregulowaniu czynszu trwajgca dluzej niz 2 miesiagce powodowata automatyczne rozwigzanie umowy, bez
koniecznoS$ci wypowiadania jej na pi$mie i wyznaczania dodatkowego terminu na uregulowanie naleznosci - § 6.2.

W przypadku rozwigzania umowy dzierzawca zobowiazany byt przekaza¢ przedmiot dzierzawy w stanie
niepogorszonym, a wszelkie usterki i uchybienia wynikle w czasie przekazania przedmiotu dzierzawy mialy zostac
usuniete na koszt dzierzawcy - § 8.

Wszelkie zmiany dotyczace przerébek adaptacyjnych dzierzawionej powierzchni winny uzyskaé¢ akceptacje
wydzierzawiajacego na pi$mie i mialy by¢ wykonane na koszt dzierzawcy; bez zgody wydzierzawiajacego nie wolno
bylo dokonywa¢ zadnych zmian - § 9.

Wydzierzawiajacy mogl rozwigza¢ umowe ze skutkiem natychmiastowym bez obowigzku odszkodowawczego w razie
naruszenia przez dzierzawce postanowien umowy, w szczegdlnoSci zaniechania dzialalno$ci sportowo rekreacyjnej,
dewastacji przedmiotu umowy, zwloki w zaplacie czynszu za dwa miesigce i niewykonania postanowien § 4 umowy
-§11.1.

Za niewywiazanie sie z obowigzkdw zawartych w niniejszej umowie, a w szczego6lnoéci w zakresie utrzymania czystoSci,
ladu i porzadku oraz godzin otwarcia, wydzierzawiajacy mogl obciazy¢ dzierzawce karami umownymi w kwocie od 30
do 300 z}; od nalozonych kar dzierzawcy nie przystugiwalo odwolanie - § 11.2.

Umowa mogla by¢ takze rozwigzana przez kazda ze stron bez odszkodowan w trybie 6-miesiecznego wypowiedzenia
w przypadku zaprzestania prowadzenia dzialalno$ci przez dzierzawce z przyczyn losowych oraz zamiany planu
zagospodarowania przestrzennego lub utraty tytulu prawnego do dysponowania przedmiotem dzierzawy - § 12.

Wszelkie zmiany umowy wymagaly formy pisemnej pod rygorem niewaznoci - § 14.

/ dowdd: umowa dzierzawy — k. 9-11 /



W dniu 30.04.2007 r. strony zawarly na piSmie aneks nr (...) do umowy dzierzawy, w ktérym zmienily czas
obowigzywania umowy do dnia 20.03.2014 r., a takze postanowily, iz platnikiem podatku od nieruchomosci
obcigzajacego przedmiot dzierzawy jest dzierzawca (§ 6.4). Aneks obowigzywal od dnia 01.05.2007 .

/ dowod: aneks nr (...) — k. 12/

W zwiazku ze zmianami organizacyjnymi wprowadzonymi uchwala Rady Miejskiej W.Nr (...)w sprawie utworzenia
(...)nastapila zmiana podmiotu wykonujacego prawa i obowigzki wynikajace z umowy dzierzawy z dnia 21.03.2005 .
W miejsce (...)na podstawie aneksu nr (...)zawartego w dniu 01.08.2007 r. wstapilo (...)bedace jednostka budzetowa
Gminy W..

Decyzja z dnia 13.12.2007 r. Prezydent Miasta W.oddal (...)we W.nieruchomo$¢ potozong przy ul. (...)w trwaly zarzad
na czas nieokres$lony.

/ dowdd: aneks nr (...) — k. 13; decyzja — k. 14-17 /

Pismem z dnia 19.03.2008 r. pow6d poinformowal pozwanego, ze juz w dniu 29.11.2007 r. powiadomil go o
nieprawidlowosciach zwigzanych z dzierzawiona przez niego nieruchomoscia, tj. posadowieniu dwoch obiektow
budowlanych bez dokumentacji technicznej, pozwolenia na budowe i uzytkowanie oraz bez zgody wynajmujacego. W
zwigzku z powyzszym powod zawiadomil Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.

Pismem z dnia 22.04.2008 r. pow6d zaakceptowal posadowienie obiektéw budowlanych na terenie kortéw jako
stuzacych potrzebom obstugi klienta. Wskazal takze, ze wykonanie odwodnienia oraz o§wietlenia na obiektach kortow
jest przedsiewzieciem dzierzawcy oraz ze (...) nie bedzie zglaszal sprzeciwu. Zaakceptowal réwniez proponowang
koncepcje budowy budynku oraz zaplecza socjalnego z lacznikiem.

/ dowdd: pismo — k. 214-215; pismo z dnia 22.04.2008 r. — k. 216-217 /

Pismem z dnia 08.01.2009 r. pow6d poinformowat pozwanego, ze w zwigzku z oddaniem dzierzawionej przez niego
nieruchomosci w trwaly zarzad, od dnia 01.01.2009 r. stalo sie platnikiem podatku od nieruchomosci. Oswiadczyl, ze
w zwiazku ze zmiang sposobu rozliczania podatku od nieruchomosci, do czynszu dzierzawy bedzie doliczana kwota
odpowiadajaca podatkowi od nieruchomosci wedtug obowiazujacych przepisow.

Powod dolgcezyt do pisma projekt aneksu nr (...) do umowy i zwrdcil sie do pozwanego o jego podpisanie.

Projekt ten zawieral postanowienie, ze dzierzawca bedzie placi¢ wydzierzawiajacemu miesieczny czynsz netto w
wysokosci 6 500 zl oraz podatek od nieruchomosci obcigzajacy przedmiot dzierzawy wedlug obowiazujacych stawek.

/ dowdd: pismo — k. 18; projekt aneksu nr (...) — k. 12-13 /

W interpretacji indywidualnej przepiséw prawa z dnia 01.06.2009 r., nr (...)(...)(...), Prezydent W.uznal, ze (...)we
W.posiadajace w trwalym zarzadzie nieruchomo$ci bedace wlasno$cia jednostki samorzadu terytorialnego jest
podatnikiem podatku od nieruchomosci. Organ podatkowy wskazal, ze sytuacja ta nie zmienia sie rowniez wtedy, gdy
trwaly zarzadca oddaje nieruchomos$¢ w posiadanie zalezne na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub innych.

/ dowdd: interpretacja z uzasadnieniem — k. 124-128 /

Powod wystawil obciazajace pozwanego B. D. faktury VAT, w ktorych do kwoty netto czynszu w wysokosci 6 500 zt
doliczal kwote podatku od nieruchomosci ustalong na dany rok przez Rade Miejska W.:

- nr (...)(...)/09 z dnia 06.02.2009 r. na kwote 6 688, 07 zl netto, 8 159, 45 zt brutto — skorygowang faktura (...)na
kwote 8 587, 37 zl brutto,



- nr (...)(...)/09 z dnia 30.04.2009 r. na kwote 7 038, 83 zl netto, 8 587,37 zl brutto,
-nr (...)z dnia 31.08.2009 r. na kwote 7 038, 83 zl netto, 8 587,37 zl brutto,
-nr (...)zdnia 30.10.2009 r. na kwote 7 038, 83 zl netto, 8 587,37 zl brutto,
-nr (...) zdnia 29.12.2009 r. na kwote 7 038, 83 zl netto, 8 587,37 zl brutto,
-nr (...)/(...)/10 z dnia 29.01.2010 r. na kwote 7 095, 86 zl netto, 8 656,95 z! brutto,

- nr (...)(...)/10 z dnia 26.02.2010 r. na kwote 7 095, 86 zl netto, 8 656,95 zl brutto,

- nr (...)(...)/10 z dnia 30.04.2010 r. na kwote 7 095, 86 z} netto, 8 656,95 zl brutto,

- nr (...)(...)/10 z dnia 28.05.2010 r. na kwote 7 095, 86 zl netto, 8 656,95 zl brutto,

-nor (...)(.. 10 z dnia 28.06.2010 r. na kwote 7 095, 86 zl netto, 8 656,95 zl brutto
-nor (...)(.. 10 z dnia 31.07.2010 r. na kwote 7 095, 86 zl netto, 8 656,95 z! brutto
-nor (...)(.. 10 z dnia 27.08.2010 r. na kwote 7 095, 86 zl netto, 8 656,95 zl brutto
-nr (...) zdnia 28.09.2010 r. na kwote 7 095, 86 zl netto, 8 656,95 z! brutto

-nr (...) zdnia 29.10.2010 r. na kwote 7 095, 86 zl netto, 8 656,95 zl brutto

-nr (...) zdnia 24.11.2010 r. na kwote 7 095, 86 zl netto, 8 656,95 zl brutto

-nr (...) zdnia 27.12.2010 r. na kwote 7 095, 86 zl netto, 8 656,95 zl brutto

-nor (...)(.. 11 z dnia 31.01.2011 r. na kwote 7 128, 17 7zl netto, 8 767,65 z! brutto
-nor (...)(.. 11 z dnia 25.02.2011 r. na kwote 7 128, 17 zl netto, 8 767,65 zl brutto

- nr (...)(...)/11 z dnia 29.03.2011 r. na kwote 7 128, 17 z} netto, 8 767,65 zl brutto,

- nr (...)(...)/11 z dnia 27.06.2011 r. na kwote 7 128, 17 zl netto, 8 767,65 z! brutto,

- nr (...)(...)/11 z dnia 29.07.2011 r. na kwote 7 128, 17 zl netto, 8 767,65 z! brutto,

- nr (...)(...)/11 z dnia 30.08.2011 r. na kwote 7 128, 17 zl netto, 8 767,65 zt brutto..

/ dowdd: faktury VAT — k. 21-29, 49-67, 239-247; uchwala RM z dnia 03.12.2009 r. — k. 30-31;
uchwala RM z dnia 06.12.2010 r. — k. 32-33; zestawienia — k. 47-48 /

Pozwany B. D. w trakcie dzierzawy przeprowadzil szereg prac zwigzanych z przygotowaniem obiektu do prowadzenia
dzialalnosci gospodarczej. Wykonal m.in. instalacje gazowa, instalacje elektryczna, oSwietlenie kortow, wloty
powietrza, hale pneumatyczne, nawierzchnie z kostki brukowej, drenaze i ogrodzenie oddzielajace korty, a takze



obrzeza i chodniki betonowe oraz zabudowania. Pozwany zakupil takze kotwy do balonéw, pitkochwyty oraz siatki
na korty.

Posadowiony budynek kasy z magazynkiem sprzetu oraz budynek portierni mogly ulec demontazowi.
/ dowdd: operat szacunkowy wraz z kosztorysem — k. 68-110; opis do projektu — k. 264-273;
dokumentacja zdjeciowa — k. 274-280; zeznania §wiadka R. K. — e-

protokol z dnia 28.11.2012 1. 14:02-22:31 — k. 354-355 /

Pozwany B. D.nie uiszczal terminowo naleznoSci czynszowych. Uiscil na rzecz (...)nastepujace kwoty:
- wdniu 15.05.2009 1. — 8 159, 45 z} z tytulem platnosci ,,FV nr (...)”,

- w dniu 16.06.2009 r. — 8 587, 37 zl z tytulem platnosci ,(...)” (potwierdzenie zawiera skreslenie tytulu wskazanego
w przelewie i dopisek pismem recznym: F. (...)+ (...)(...)),

-wdniu 28.07.2009 . — 8 587, 37zt z tytulem platnosci ,,FV (...)” (potwierdzenie zawiera skreslenie tytulu wskazanego
w przelewie i dopisek pismem recznym: F. (...)”,

- w dniu 27.10.2009 r. — 8 587, 37 zt z tytulem platnoéci ,FV (...)”,
- w dniu 15.02.2010 1. — 8 587, 37 zt z tytulem platnosci ,,za kolejng FV”,

-wdniu 15.04.2010r. — 8 656, 95 zl z tytulem platnosci ,.kolejna FV” (potwierdzenie zawiera dopisek pismem recznym:

F. (..),
- wdniu 07.11.2010 1. — 8 656, 65 7l z tytulem platnosci ,oplata za zalegla FV”,

- wdniu 08.12.2010 1. — 10 000 zl z tytulem platnosci ,czeSciowa splata zadluzenia” (potwierdzenie zawiera dopisane
odrecznie adnotacje z numerami: F. (...)),

- w dniu 03.01.2011 1. — 9 000 z} z tytulem platnosci ,splata zalegloSci”,
- wdniu 14.02.2011 1. — 9 000 zl z tytulem platnosci ,,splata czesci zaleglosci”,
/ wyciag z rachunku bankowego — k. 129-139, 248-257 /

Pismem z dnia 23.03.2011 r. powdd wezwal pozwanego do zaplaty 80 891,15 zl z tytulu naleznosci odsetkowych oraz
zaleglo$ci w zaplacie czynszu od lipca 2010 do lutego 2011 1.

/ dowdd: wezwanie do zaplaty z potwierdzeniem odbioru — k. 34-35 /

Pismem z dnia 15.03.2011 r. powdd odmoéwil pozwanemu umorzenia zalegtosci z tytulu dzierzawy nieruchomosci,
wskazujace, ze jego zadluzenie przekracza wyznaczona Uchwala Rady Miejskiej kwote 50 000 zl. Dodal jednocze$nie,
ze tylko Prezydent Miasta W. upowazniony jest do umorzenia zaleglo$ci przekraczajacych te kwote.

Pismem z dnia 06.04.2011 r. pow6d wezwal pozwanego do udzielenia informacji, czy zwrdécil sie on o udzielenie
pomocy do prezydenta miasta, jezeli tak, to kiedy mialo to miejsce i na jakim etapie jest obecnie sprawa.

W odpowiedzi pismem z dnia 18.04.2011 r. pozwany wskazal, Ze wystapil z wnioskiem o udzielenie pomocy finansowej
oraz o umorzenie zadluzenia oraz zwrdcil sie do (...) z pro$ba o odroczenie terminu wypowiedzenia umowy, tak, aby
mogl podjaé dzialania w celu uregulowania zadluzenia.



/ dowdd: pismo — k. 141; pismo — k. 142; pismo — k. 143 /
Na podstawie uchwaly Rady Miejskiej W.z dnia 19.05.2011 1. (...)we W.zostalo przeksztalcone we (...).
/ dowdd: statut — k. 225-227 /

Umowa dzierzawy z dnia 21.03.2005 r. zostala rozwigzana. W lipcu 2011 r. pozwany nadal prowadzil dzialalno$¢ na
terenie dzierzawionej nieruchomogci.

Pismem z dnia 15.07.2011 r. powdd wyznaczyl pozwanemu dzieh 02.08.2011 r. do protokolarnego odbioru
nieruchomo$ci oraz przygotowania dokumentacji eksploatacyjne;j.

W dniu 10.08.2011 r. strony podpisaly protokoét zdawczo-odbiorczy. Przekazanie objelo nastepujace obiekty:

- cze$¢ dziatki nr (...) przy ul. (...) o powierzchni 7 677 m>,
- pie¢ kortoéw mineralnych,

- domek kortowy o powierzchni 10 m?,

- budynek wiate o powierzchni 74 m?,

- ogrodzenie nieruchomosci,

- ksiazke obiektu budowlanego prowadzona dla domku kortowego.

W protokole strony opisaly, ze dzierzawca na wlasne ryzyko i odpowiedzialno$¢ pozostawil na przekazanym terenie,
bez zgody wydzierzawiajacego, mienie, w tym naklady stanowigce ulepszenia przedmiotu dzierzawy oraz elementy
wyposazenia kortow tenisowych stanowiace rzeczy ruchome.

Dzierzawca zobowigzal sie do usuniecia mienia oraz do przywrdcenia nieruchomosci do stanu sprzed dokonania
ulepszen w termie do 17.08.2011r.

W czeéci dotyczacej opisu stanu nieruchomosci strony wskazaly, ze korty sa w dobrym stanie, polozone prawidlowo.
Zaznaczyly, ze dzierzawca zamontowal plotki i pilkochwyty. Stan domku kortowego zostal okreslony jako dobry.
Strony wskazaly, ze dzierzawca dokonat ulepszen polozenia gladzi, plyt warstwowych, pomalowania, polozenia kafli,
doprowadzenia pradu, zamontowania o§wietlenia oraz grzejnika, z zewnatrz domek zostal ocieplony, otynkowany
i zamontowano w nim okno. Stan budynku wiaty zostal okre§lony jako dobry. Strony wskazaly, ze dzierzawca
doprowadzil prad oraz zainstalowal lampy, systematycznie konserwowal budowle. Stan ogrodzenia zostal okre$lony
jako dostateczny.

W protokole strony wymienily nastepujgce sktadniki mienia pozostawionego na ternie kortow tenisowych przez
pozwanego dzierzawce nieruchomosci na jego koszt i ryzyko:

- 150 sztuk kotew do mocowania hal pneumatycznych; prefabrykaty betonowe z uchwytem kotwiacym do hal
pneumatycznych,

- wloty powietrza zapewniajace doprowadzenie powietrza do hal pneumatycznych,
- 8 shup6w oswietleniowych o wysokos$ci 7 m oraz 28 projektow oéwietleniowych wraz z okablowaniem,

- siatki oddzielajgce poszczegoblne korty, wykonane z stupkéw stalowych (36 szt) i kurtyny siatkowo-tkaninowe (...)
(100 m?),



- pitkochwyty,

- nawierzchnie z kostki brukowej granitowej na podsypce cementowo-piaskowej (90 m?),
- drenaz odprowadzajgcy wode z kortow (rura drenarska o $r. 100 mm i lgcznej dlugosci 180 m),

- obrzeza betonowe o wymiarach 30 x 8 cm na podsypce cementowej (122 mb),

- chodniki betonowe (50 m”® * 0, 2 — 10 m?),

- tunel prowadzacy do hali pneumatycznej; konstrukcja z profili stalowych kryta trzywarstwowa folia PCV z

wewnetrzng warstwa babelkowa (126 m®); montaz pionowych paneli winylowych (86, 40 m®) oraz 7 lamp
o$wietleniowych,

- hala pneumatyczna (...)na 4 korty; 3 warstwowa powloka PCV, z drzwiami obrotowymi i kompletem oéwietlenia,
- hala pneumatyczna (...) na 1 kort, 1 warstwowa powloka PCV, z kompletem o$wietlenia, wlotami powietrza,
- budynek z plyt warstwowych o wymiarach 4, 60 x 1, 63 m,

- budynek z plyt warstwowych o wymiarach 2, 20 x 3, 60 m,
- murowang cze$¢ lazienki o wymiarach 3, 5x 2, 6 = 9,1 m>,

- kontenery biurowo-socjalne w standardzie wyposazenia (...) kontenery o lgcznej powierzchni 61, 20 m ),
- przylacze gazowe (zgodnie z wykazem $rodkéw trwalych),

- instalacje elektryczna (zgodnie z wykazem $rodkow trwalych),

- komplet siatek, linii i shupkéw do kortéw tenisowych firmy (...) (5 kompletow),

- plac zabaw dla dzieci.

/ dowdd: pismo — k. 140; protokol zdawcezo-odbiorczy — k. 144-145; zeznania §wiadka R.

B. — e-protokol z dnia 12.09.2012 1. 05:24-19:50 — k. 290-292 /

W dniu 12.08.2011 r. powod zawart ze Stowarzyszeniem (...)reprezentowanym przez zone pozwanego B. D.— E.A.
D.umowe udostepnienia pieciu kortow tenisowych wraz z budynkiem kortowym oraz wiatg.

W dniu 16.08.2011 1. B. D. zawarl ze Stowarzyszeniem (...) reprezentowanym przez E. D. umowe, ktérg oddal w najem
wyposazenie kortow tenisowych.

Dzialalnos$é byla prowadzona do konca kwietnia 2011 r.

W akcie notarialnym z dnia 22.08.2011 r. E. D. dzialajac w imieniu Stowarzyszenia wyrazila zgode na prowadzenie
egzekucji w przypadku opdznienia w zaplacie czynszu z tytulu udostepnienia kortéw tenisowych przekraczajacego
kwote 6 642 zl.

W dniu 16.03.2012 r. powod wystapil z wnioskiem egzekucyjnym przeciwko Stowarzyszeniu (...).
/ dowdd: akt notarialny z dnia 22.08.2011 r. w aktach KM 925/12; wniosek egzekucyjny w aktach

KM 925/12; umowa najmu — k. 148-152 /



W piSmie z dnia 03.10.2011 r. Dyrektor (...)nie wyrazil zgody na nabycie jakiegokolwiek mienia dzierzawcy
pozostawionego na nieruchomosci przy ul. (...)we W., w tym dokonanych przez niego ulepszen i zgodnie z art. 676 kc
zazadal przywrdcenia nieruchomosci do stanu poprzedniego — czyli sprzed podpisania umowy.

/ dowdd: pismo — k. 146-147 /

W toku postepowania egzekucyjnego w sprawie KM E. D., ktéra uzytkowala korty tenisowe, zgodzila sie dobrowolnie
wyda¢ nieruchomosé.

Pozwany B. D. w dniu 13.04.2012 r. zobowigzal sie przed prowadzacym egzekucje komornikiem sagdowym M. S. do
usuniecia wszystkich nalezacych do niego ruchomoéci. Przez kolejne dni pozwany usunat z terenu $ciezki, krawezniki,
linie taSmowe na kortach, cze$¢ instalacji elektrycznej (wlaczniki i wylaczniki).

Na terenie nieruchomosci pozostaly: ogrodzenie kortéw, budynek o powierzchni okolo 12 m, drugi budynek o

powierzchni ok. 18 m®, odrebny budynek obejmujacy lazienke z toaletg, tunel z element6éw stalowych i powloki PCV,
podlaczenie gazu i pradu, kotwy w ziemi do zamocowania, drenaz kortéw, rosliny ogrodowe, $mietnik i chodniki.

Przy demontowaniu szeregu urzadzen doszlo do szeregu zniszczen.

W dniu 02.05.2012 r. po weze$niejszym usunieciu rzeczy ruchomych pozwanego B. D., nieruchomo$é zostata wydana
powodowi.

W protokolarnym przekazaniu nieruchomosci uczestniczyli: pozwany, pelnomocnicy stron, komornik sagdowy M. S.,
A.R.,,R. K. oraz J. B..

/ dowdd: protokoly z dnia 02.05.2012 r. — k. 211 23 akt KM 925/12; dokumentacja zdjeciowa — k.
321-331; zeznania §wiadkow: R. B. — e-protokoét z dnia 12.09.2012 1.

05:24-19:50, H. M. — e-protokét z dnia 28.11.2012 1. — 22:38-26:40 — k. 354-

355, M. B. — e-protokoél z dnia 28.11.2012 1. 26:41- 29:08 — k. 354-355,

A. R. — e-protokoél z dnia 28.11.2012 . 04:37-11:00 — k. 353, 355,

J. B. — e-protokél z dnia 28.11.2012 1. 11:01-14:00 — k. 353, 355, M.

B. — e-protokdl z dnia 28.11.2012 r. 29:09-31:48 — k. 354-355; /

Dnia 05.06.2012 r. w sprawie toczacej sie przed Sadem Rejonowym dla Wroclawia-Krzykow (I C 926/11), pelnomocnik
pozwanego o$wiadczyl, ze usuniete zostaly rzeczy nie zwigzane z gruntem.

/ dowdd: protokél z dnia 05.06.2012 1. — k. 212-213 /
Sad zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo zashuguje na uwzglednienie w przewazajacej czesci.

Powoda i pozwanego laczyla umowa dzierzawy. Zgodnie z art. 693 § 1 ke przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy
zobowigzuje sie oddaé dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkow przez czas oznaczony lub nieoznaczony,
a dzierzawca zobowigzuje sie placi¢ wydzierzawiajacemu umoéwiony czynsz. Umowa dzierzawy jest umowa
konsensualng, dwustronnie zobowiazujaca, wzajemna, odplatng i kreujaca zobowigzaniowy stosunek prawny o
charakterze trwatym (ciaglym).



Powodowa Gmina oddala pozwanemu w dzierzawe teren potozony przy ul. (...) we W. przeznaczony na korty tenisowe
wraz z zapleczem.

Strony uzgodnily w umowie z dnia 21.03.2005 r. przedmiot umowy dzierzawy oraz wysoko$¢ miesiecznego czynszu.
Czynsz ten mial wynosi¢ 6 500 z} oraz podatek VAT. Tym samym do kofica 2010 r. miesieczna warto$¢ czynszu brutto
wynosita 7 930 z1 (6 500 zl + 22 % VAT), a od dnia 01.01.2011 r. w zwiazku ze zmiang stawki podatku od towarow i
ustug 7 995 z1 (6 500 z} + 23 % VAT).

Powodowa Gmina dochodzi od pozwanego zaplaty czynszu za okres od czerwca 2010 r. do lutego 2011 r.

Miedzy stronami nie bylo w istocie sporu co do tego, ze za wskazany okres czynsz dzierzawny nie zostal przez
pozwanego zaplacony. Pozwany nie przedlozyl zadnych dowodéw wplat czy przelewéw wskazujacych na pokrycie
nalezno$ci za okres objety pozwem. Przedstawione potwierdzenia i wyciagi z rachunkéw bankowych wskazuja, ze
pozwany w ostatnim okresie dzierzawy uiszczal nalezno$ci czynszowe nieregularnie, z przekroczeniem terminéow
platnosci, w roznych kwotach, a takze dokonujac kolejnych platnosci wielokrotnie nie precyzowal, za jaki konkretnie
okres nastepuje zaplata. Podawal takie tytuly platnosci, jak: ,oplata za zalegla FV”, ,czeSciowa splata zadluzenia”,
~splata zaleglosci”, ,splata czesci zaleglo$ci”. Wskazuje to, ze pozwany nie dokonywat splat nalezno$ci biezacych,
odnoszacych sie do kolejnych miesiecy dzierzawy.

Kwestig sporna byla natomiast wysokos¢ naleznosci czynszowej w zakresie, w jakim powod twierdzil, ze zostala ona
zwiekszona o wartoéci podatku od nieruchomosci, a takze kwestia przystugiwania pozwanemu wzajemnych roszczen
z tytulu nakladow na dzierzawiony teren.

Sad wzial pod uwage dokumenty przedstawione przez strony, a takze zeznania Swiadkéw przestluchanych w dniach
12.09.2012 1. i 28.11.2012 r. Poniewaz powdd wezwany na dzien 24.05.2013 r. nie stawil sie, natomiast — jak wynika
z informacji prasowych — dyrektor (...)J. P.zostal odwolany i brak jest na razie nastepcy, sad pominal dowdd z
przestuchania stron.

W pierwszej kolejnosci nalezy zatem rozwazy¢ wysoko$¢ naleznosci z tytulu czynszu dzierzawy w okresie objetym
zadaniem pozwu. Wysoko$¢ czynszu oznaczona w umowie dzierzawy wynosita od dnia 01.05.2005 r. 6 500 zl netto
miesiecznie + podatek VAT w stawek 22 % do konca 2010 r. i 23 % od poczatku 2011 r. Pozwany w odpowiedzi na
pozew przyznal, ze w taki wladnie sposéb czynsz powinien by¢ liczony.

Niestuszne bylo stanowisko powoda, jakoby czynsz mogl zosta¢ zwiekszony o kwote podatku od nieruchomosci. Nie
doszlo bowiem do skutecznego zawarcia stosownego aneksu do umowy dzierzawy.

Umowa dzierzawy z dnia 21.03.2005 r. zawiera w § 14 postanowienie, iz wszelkie zmiany tejze umowy wymagaja formy
pisemnej ,,pod rygorem niewazno$ci”.

Zgodnie z art. 76 kc jezeli strony zastrzegly w umowie, ze okreslona czynno$¢ prawna miedzy nimi powinna byc
dokonana w szczego6lnej formie, czynnosé ta dochodzi do skutku tylko przy zachowaniu zastrzezonej formy; jednakze
gdy strony zastrzegly dokonanie czynno$ci w formie pisemnej, nie okreélajac skutkéw niezachowania tej formy,
poczytuje sie w razie watpliwosci, ze byta ona zastrzezona wylacznie dla celéw dowodowych.

Strony umowy dzierzawy z dnia 21.03.2005 r. jednoznacznie i stanowczo przewidzialy forme pisemna dla zmiany
tejze umowy. Strony o$wiadczyly wprawdzie, ze forma ta zostala zastrzezona pod rygorem niewaznoéci, jednakze
niewazno$¢ czynno$ci prawnej jest sankcja jej sprzecznoéci z prawem lub z zasadami wspdlzycia spolecznego — art.
58 § 11 2 ke, wobec czego strony czynnoSci prawnej nie moga swoim dzialaniem stworzy¢ podstawy do takiego skutku
niezachowania formy. Z tego powodu zastrzezenie wymogu dokonania zmiany treéci zawartej na piSmie umowy
rowniez w drodze o§wiadczenia woli zlozonego na piSmie oznacza zastrzezenie przez strony formy czynno$ci prawnej
ad eventum, czyli dla wywolania okre§lonego skutku prawnego. Strony postugujac sie formula niewaznoS$ci wyraznie



zmierzaly bowiem do nadania zmianie umowy dokonanej w nalezytej formie stanowczego znaczenia, wskazujac, ze
bez zachowania formy pisemnej zmiana ta nie nastgpi.

Niezachowanie formy pisemnej dla o$wiadczenia woli majacego stanowié zmiane tre$ci umowy oznacza zatem, ze
zmiana taka nie zostala skutecznie przeprowadzona, inaczej moéwiac nie zostal uzyskany skutek zmiany.

Zmiana umowy oznacza zlozenie przez jej strony zgodnego o$wiadczenia woli wyrazajacego stanowczy zamiar
modyfikacji dotychczasowych postanowienn umowy. Wymagane jest zatem o$wiadczenie obu stron oraz istnienie
pomiedzy nimi zgodnego zamiaru — konsensu wskazujacego cel o§wiadczenia woli. Jezeli zmiana umowy w drodze
porozumienia stron ma nastapic na pi$mie, to obie strony musza zlozy¢ o§wiadczenia w takiej wlasnie formie.

Umowa z dnia 21.03.2005 r. byla dwukrotnie zmieniana. W dniach 30.04.2007 1. oraz 01.08.2007 r. strony zawarly na
piSmie aneksy nr (...). Mialy zatem §wiadomo$¢, ze konieczne jest podpisanie takiego dokumentu w celu wprowadzenia
modyfikacji do tre$ci umowy i osiagnely w tym zakresie porozumienie.

Nie doszlo natomiast do trzeciej modyfikacji. Pow6d zaproponowat zmiane do umowy i przedstawil pozwanemu
projekt aneksu nr (...). Nie doszlo jednakze do jego podpisania. Tym samym nie mozna moéwié o skutecznej i wiazacej
strony zmianie umowy. Nie zostala zachowana przewidziana w umowie dzierzawy forma pisemna wymagana dla
osiagniecia skutku w postaci zmiany tresci stosunku prawnego laczacego strony.

Tym samym brak jest uzasadnionych podstaw do twierdzenia, ze czynsz dzierzawy — oznaczony w umowie z dnia
21.03.2005 I. na 6 500 zl netto — ulegl podwyzszeniu o jakakolwiek kwote.

Skutecznej zmiany umowy wymagajacej zawarcia porozumienia przez strony w formie pisemnej nie moga zastapic
zadne inne dzialania stron. Nie mozna podzieli¢ stanowiska powoda, jakoby pozwany mial zaakceptowaé zmiane
wysoko$ci czynszu dokonujac zaplaty. Pozwany dwukrotnie - w dniach 15.04.2010 r. i 07.11.2010 r. uiécil wyzsza
wplate — 8 656, 65 zI wskazujac tytuly platnosci ,kolejna FV” i ,oplata za zalegla FV”. Nie oznacza to jednakze, ze
umowa dzierzawy zostala wiazaco i skutecznie aneksowana w zakresie wysoko$ci czynszu. Moznabyrozwazaé taki
efekt, gdyby pozwany placit czynsz w wyzszym rozmiarze regularnie, zgodnie z terminami, za kazdy kolejny miesiac.
Tak sie jednakze nie dzialo, dwie chaotyczne, oderwane od innych wplaty nie uprawniajg do wniosku, ze umowa zostala
zmodyfikowana w sposdb prezentowany przez powoda.

Brak jest ponadto podstaw do twierdzenia, ze czynsz najmu czy dzierzawy musi w ogoéle uwzglednia¢ podatek
od nieruchomosci. Z reguly ma to miejsce w przypadku oplat eksploatacyjnych w spoéldzielni mieszkaniowej,
natomiast w przypadku czynszow najmu czy dzierzawy ich wysoko$¢ moze uwzglednia¢ obciazenie wynajmujacego
czy wydzierzawiajacego takim podatkiem (podobnie jak oplata z tytulu uzytkowania wieczystego), jednakze nie musi,
zwlaszcza ze sam wynajmujacy czy wydzierzawiajacy nie musi by¢ platnikiem tego podatku, tak jak nie musi byé
wlascicielem rzeczy.

Wreszcie nie sposob nie zauwazy¢, ze uiszczanie przez powoda podatku od nieruchomo$ci w ogoble jest co najmniej
dziwne. Strong umowy dzierzawy z dnia 21.03.2005 r. jest od poczatku Gmina W., zmieniala sie jedynie jednostka
organizacyjna Gminy wykonujaca jej prawa w ramach stosunku dzierzawy. Aktualnie zawiadujace terenem (...)jest
jednostka organizacyjng Gminy W.. Zupelnie niezrozumiala i sprzeczna z wszelka logika jest sytuacja, w ktorej
jednostka organizacyjna Gminy placi Gminie, czyli w istocie Gmina rozlicza sie sama ze soba. Inaczej przedstawialaby
sie sytuacja, gdyby powod mial w trwalym zarzadzie nieruchomo$¢ nalezaca do zasobu innej gminy. Wowczas nie
zachodzilaby tozsamo$¢ podatnika i jednostki samorzadowej uprawnionej do poboru podatku.

Tym samym nieoplacone nalezno$ci z tytulu czynszu dzierzawnego obcigzajacego pozwanego obejmuja:
- czynsz w kwocie 7 930 zl — za czerwiec 2010 r. — platny do 21.07.2010 1.,

- czynsz w kwocie 7 930 zl — za lipiec 2010 r. — platny do 21.08.2010 1.,



- czynsz w kwocie 7 930 zl — za sierpiefi 2010 r. — platny do 21.09.2010 1.,

- czynsz w kwocie 7 930 zl — za wrzesien 2010 r. — platny do 21.10.2010 .,

- czynsz w kwocie 7 930 zl — za pazdziernik 2010 r. — platny do 22.11.2010 1.,

- czynsz w kwocie 7 930 zl — za listopad 2010 r. — platny do 21.12.2010 .,

- czynsz w kwocie 7 930 zl — za grudzien 2010 r. — platny do 21.01.2011 1.,

- czynsz w kwocie 7 995 zl — za styczen 2011 r. — platny do 21.02.2011 1.,

- czynsz w kwocie 7 995 zl — za luty 2011 r. — platny do 21.03.2011 1.

Pozwany w odpowiedzi na pozew przyznal w istocie, iz z zaplatg takich wlaénie naleznos$ci zalega.

Umowa dzierzawy przewidywala platno$¢ naleznoéci czynszowych do 14 dnia miesigca. Powdd jednakze wystawiajac
kolejne faktury wskazywal w nich termin platnos$ci do 21 dnia miesiaca nastepujacego po miesiacu, za ktory przypadat
czynsz objety faktura. Oznacza to, ze udzielil pozwanemu zwloki w regulowaniu kolejnych ptatnosSci. Termin spelnienia
Swiadczenia jest zastrzezony na korzy$¢ dluznika. Wierzyciel moze zawsze taki termin przedluzyé¢, co jest dzialaniem
rowniez na korzy$¢ dluznika. Wskazanie terminu platnosci dtuzszego od pierwotnie przewidzianego oznacza réwniez
odstgpienie przez wierzyciela od zgdania odsetek za przekroczenie terminu platnosci wynoszacego 14 dni ale w
granicach koncowego terminu 21 dni.

Sad zasadzil zatem od pozwanego na rzecz powoda 71 500 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi w sposéb
nastepujacy:

- od kwoty 7 930 zl od dnia 22.07.2010 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 7 930 zl od dnia 22.08.2010 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 7 930 zl od dnia 22.09.2010 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 7 930 zl od dnia 22.10.2010 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 7 930 zt od dnia 23.11.2010 r. do dnia zaplaty — dzien 21.11.2010 r. byl dniem wolnym od pracy, wobec
czego termin zaplaty ulegt wydluzeniu do 22.11.2010 1.,

- od kwoty 7 930 zl od dnia 22.12.2010 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 7 930 zl od dnia 22.01.2011 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 7 995 zl od dnia 22.02.2011 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 7 995 zl od dnia 22.03.2011 r. do dnia zaplaty.
Brak bylo podstaw do uwzglednienia zgloszonego przez pozwanego zarzutu potracenia.

Pozwany zglosil do potracenia warto$¢ nakladow, jakie mial poczynic¢ na nieruchomos$é. Jednakze nie przystuguje mu
w ogoble roszczenie o zwrot naktadow.

Zgodnie z art. 694 ke do umowy dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie. Dotyczy¢ to bedzie réwniez
art. 676 ke (wyrok SN z dnia 08.07.2010 r., II CSK 85/10), zgodnie z ktérym, jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta,
wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzyma¢ ulepszenia za zaplata sumy
odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu albo zadaé przywrocenia stanu poprzedniego. Ulepszenia w rozumieniu



art. 676 ke oznaczaja naklady, ktore w chwili wydania rzeczy zwiekszaja jej warto$¢ lub uzyteczno$é (wyrok SN z dnia
30.06.1999 1., III CKN 271/98).

Przepis art. 676 ke ma charakter normy dyspozytywne;j. Znajduje zastosowanie wylacznie woéwcezas, gdy umowa najmu
lub dzierzawy nie zawiera stosownych postanowien w kwestii nakladéw na rzecz najeta oraz zwrotu czy tez rozliczenia
tychze nakladoéw — wyroki SN z, z dnia 22.04.1999 r., II CKN 296/98, z dnia 30.06.1999 r., III CKN 271/98, z dnia
19.11.2003 r., V CK 457/02, z dnia 26.06.2008 r., II CK 69/08, z dnia 28.11.2006 r., IV CSK 217/06, dnia 08.07.2010
r., II CSK 85/10.

Jezeli umowa reguluje kwestie rozliczenia nakladow, to prawo najemcy (dzierzawcy) do zadania zwrotu nakladow,
wzglednie prawo wynajmujacego (wydzierzawiajacego) do zadania przywrocenia stanu poprzedniego albo utrzymania
ulepszenia bez obowiazku wyréwnania ich warto$ci, podlegaja ocenie wedlug treSci umowy — wyrok SN z dnia
19.11.2003 r., V CK 457/02.

Umowa z dnia 21.03.2005 r. zawiera postanowienia dotyczace nakladéw pozwanego na dzierzawiong nieruchomo$¢.
Wedhug § 4.1 pozwany zobowiazal sie do wykonania na wlasny koszt:

a) remontu kortow,

b) przykrycia lekka konstrukeja namiotowa 4 kortéw poczawszy od 01.11.2005 1.,

¢) wykonania zaplecza szatniowo-sanitarnego dla uzytkownikéw kortéw do 31.10.2005 1.,

d) przygotowania kortéw do sezonu.

Wedhug § 4.2 pozwany byl zobowigzany we wlasnym zakresie uzyska¢ wszelkie uzgodnienia i decyzje z pozwoleniem
na budowe.

Wedlug § 8 w przypadku rozwigzania umowy pozwany zobowiazany byl przekazaé¢ przedmiot dzierzawy w stanie
niepogorszonym, a wszelkie usterki i uchybienia wynikle w czasie przekazania przedmiotu dzierzawy mialy zostaé
usuniete na jego koszt.

Wreszcie zgodnie z § 9 wszelkie zmiany dotyczace przerébek adaptacyjnych dzierzawionej powierzchni winny uzyskaé
akceptacje wydzierzawiajacego na piSmie i mialy by¢ wykonane na koszt pozwanego; bez zgody wydzierzawiajacego
nie wolno byto dokonywa¢ zadnych zmian.

Zatem od samego poczatku pozwany mial §wiadomo$¢, ze winien dokona¢ remontu kortéw oraz ich ulepszenia w
postaci wykonania zaplecza szatniowo-sanitarnego i pokrycia namiotowego. Umowa w tym zakresie zawiera wyrazne
postanowienie, iz ma to nastapié¢ na koszt pozwanego. Rowniez wszelkie inne zmiany i przerébki mialy odbywac sie
na koszt pozwanego.

Wprawdzie umowa dzierzawy nie mowi wprost o losie nakladéw po jej zakonczeniu, jednakze nie moze zatem by¢
mowy o zadnym roszczeniu pozwanego wobec powoda jako wydzierzawiajacego majacym za przedmiot rozliczenie
nakladéw, skoro koszt wykonania remontéw, poprawek, adaptacji czy innych zmian spoczywal od samego poczatku
na pozwanym. Na dokonanie zmian pozwany winien byl uzyskaé¢ zgode powoda na pi$mie. Pozwany poczatkowo
prowadzil prace bez uzyskania stosownych decyzji i uzgodnien, pdzniej powodd wyrazil zgode na posadowienie
budynkéw.

Prace, jakie pozwany wykonal na terenie dzierzawionego obiektu, zostaly przewidziane w umowie dzierzawy:
zabudowania wraz z instalacjami to zaplecze socjalno-sanitarne, za$ oSwietlenie, ogrodzenia czy siatki to remont
kortéw poprawiajacy ich wartoSci uzytkowe.



Wszystkie te roboty mialy zostaé przeprowadzone przez pozwanego i mial ponie$¢ ich koszt. Pozwany jako
przedsiebiorca prowadzacy profesjonalng dzialalnoé¢ winien byt tak skalkulowaé koszty, aby mogly zostaé pokryte z
przychodéw uzyskiwanych z realizowanej na obiekcie dzialalno$ci zarobkowe;.

Pozwany po ustaniu umowy dzierzawy odebral ruchomosci, usunatl $ciezki, krawezniki, linie taSmowe na kortach,
cze$¢ instalacji elektrycznej (wlaczniki i wylaczniki). Na terenie nieruchomosci pozostaly: ogrodzenie kortow, budynki,
tunel z elementow stalowych i powloki PCV, podlaczenie gazu i pradu, kotwy w ziemi do zamocowania, drenaz kortow,
roéliny ogrodowe, Smietnik i chodniki. Pozwany odebral zatem cze$¢ nakladow.

Ponadto roszczenie o zwrot nakladow przewidziane w art. 676 kc jest uzaleznione od dwoch czynnikow: zwrotu
rzeczy oraz dokonania przez wynajmujacego (wydzierzawiajacego) ustawowego prawa wyboru i zlozenia przez niego
o$wiadczenia o zatrzymaniu ulepszen — wyroki SN z dnia 26.01.2006 r., V CK 405/04, z dnia 28.11.2006 r., IV CSK
217/06, i z dnia 08.07.2010 r., II CSK 85/10. Powdd jako wydzierzawiajacy zlozyl stosowne oswiadczenie w pi$mie
z dnia 03.10.2011 r. (k.146-147) i zazadal przywrdcenia nieruchomoéci do stanu poprzedniego, czyli stanu sprzed
podpisania umowy.

Pozwany winien zatem usunaé dokonane ulepszenia.

Dyspozycja art. 676 kc i mozliwo$¢ umownego uregulowania kwestii nakladow najemcy (dzierzawcy) powoduja,
ze wylaczone jest stosowanie do zwrotu nakladéw przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu — wyrok SN z dnia
07.04.2005 1., IT CK 431/04.

Pozwany nie posiada zatem zadnego tytulu do zadania od powoda zaplaty rownowartosci poczynionych ulepszen,
wobec czego nie przystluguje mu roszczenie wzajemnie mogace stanowié przedmiot potracenia zgodnie z art. 498 § 1 ke.

Pozwany nie moze tez przedstawiaé¢ do potracenia nadplaty nalezno$ci czynszowych. Skoro pozwany nie zaakceptowat
podwyzszenia czynszu w postaci doliczenia donn kwoty odpowiadajacej podatkowi od nieruchomosci, to znaczy,
ze platnosci w zwiekszonej wysokoSci dokonywal na wlasne ryzyko, majac $wiadomo$¢ braku zobowiazania, co
wyklucza mozliwo$¢ zgdania zwrotu nadplaty — art. 411 ke, czyli takze przedstawienie jej do potracenia. Pozwany jako
przedsiebiorca powinien prowadzi¢ swoje rozliczenia rzetelnie, w spos6b uporzadkowany i systematyczny, pilnujac
swojej ksiegowosci i regulujac zobowiagzania w prawidlowej wysokos$ci. Jezeli uiszcza naleznoSci, z ktérymi sie nie
zgadza, czyni to na wlasne ryzyko.

Sad oddalil wniosek pozwanego o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu rachunkowosci. Dowdd ten
zostal zgloszony w pi$mie z dnia 24.10.2011 r. (k. 157) na okoliczno$¢ wysokosci spornych §wiadczen powoda. Takie
sformutowanie wniosku dowodowego jest nieprawidlowe. Ustalenie zakresu §wiadczenia przypadajacego powodowi
nalezy do sadu i wypelnia istote rozstrzygniecia. Nie jest to wiadomo$¢ specjalna wymagajaca fachowej opinii, co
zreszta stwierdzil sam pozwany w ostatnim zdaniu pisma z dnia 21.09.2102 r. (k. 299).

Majac powyzsze na uwadze sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda 71 500 zl wraz z ustawowymi odsetkami od
poszczegodlnych naleznos$ci czynszowych liczonymi w sposéb wskazany wyze;j.

Wobec czeSciowego uwzglednienia zagdania pozwu o kosztach procesu sad orzekl zgodnie z wyrazona w art. 100 kpc
zasada ich stosunkowego rozdzielenia. Powod wygral sprawe w 91, 51 %, pozwany zas w 8, 49 %. Koszty powoda to
oplata od pozwu — 3 907 oraz wynagrodzenie pelnomocnika — 3 600 zl, czyli 1acznie 7 507 zl, z czego 91, 51 % wynosi
6 869, 66 zl. Koszty pozwanego to wynagrodzenie pelnomocnika — 3 617 zl, z czego 8, 49 % wynosi 307, 08 zl. Réznica
miedzy tymi kwotami wynosi 6 562, 58 zl i przypada powodowi.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze, sad podjal rozstrzygniecia zawarte w sentencji wyroku.



