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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 marca 2022r.

Sad Okregowy w Olsztynie V Wydzial Gospodarczy
w skladzie:

Przewodniczqcy: Sedzia SO Wiestaw Kasprzyk
Protokolant : st. sekr. sad. Marzena Lewicka

po rozpoznaniu w dniu 4 marca 2022 r. w Olsztynie na rozprawie
sprawy

1. z powbddztwa Gminy P.

przeciwko J. S.

o wydanie nieruchomogci

2. z powodztwa wzajemnego J. S.

przeciwko Gminie P.

o zaplate i stwierdzenie niewaznos$ci umowy dzierzawy

1) w sprawie z powddztwa Gminy P. przeciwko J. S. nakazuje pozwanemu J. S. aby wydal pow6dce Gminie P.
nieruchomo$c¢ gruntowg stanowigcg dzialke (...) polozona w obrebie Z., gmina P., dla ktérej Sad Rejonowy w Olsztynie
prowadzi ksiege wieczysta o nr (...)

2) zasadza od pozwanego J. S. na rzecz powoda Gminy P. kwote 1800 zl tytulem zwrotu zastepstwa procesowego

3) przyznaje pelnomocnikowi pozwanego J. S. jako pelnomocnikowi dzialajacemu z urzedu kwote 1200 zl
podwyzszona o kwote od towardéw i ushug tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego K. F. z urzedu

4) w sprawie z powodztwa wzajemnego J. S. przeciwko pozwanej wzajemnie Gminie P. oddala powddztwo w calosci

5) zasadza od powoda wzajemnego J. S. na rzecz pozwanej wzajemnie Gminy P. kwote 7 217 zl tytulem zwrotu
zastepstwa procesowego

6) przyznaje pelnomocnikowi powoda wzajemnego J. S. jako pelnomocnikowi dzialajacemu z urzedu kwote 7 200
z} podwyzszona o kwote od towaréw i uslug tytulem kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego K. F. z urzedu.

Sedzia
Wieslaw Kasprzyk
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UZASADNIENIE

Pow6d — Gmina P. wnioésl o nakazanie pozwanemu J. S. wydania nieruchomosci gruntowej stanowiacej dzialtke
potozona w obrebie wsi Z. , gmina P. dla ktorej Sad Rejonowy w Olsztynie prowadzi Ksiege Wieczysta (...)

W uzasadnieniu swojego stanowiska powod wskazal, Ze dnia 17.01.2017 roku strony zawarly umowe dzierzawy
nieruchomo$ci z przeznaczeniem na zorganizowanie przez pozwanego ogolnodostepnej plazy. Od samego poczatku
okresu trwania umowy pozwany nie podejmowal kluczowych dla realizacji zawartej umowie dzialan. Przeprowadzone
przez pracownikow powddki wizje terenowe wskazywaly na liczne nieprawidlowos$ci w realizacji umowy.
Nieprawidlowoéci te dotyczyly zaréwno niedotrzymania umownych terminéw budowy elementéw infrastruktury
plazowej jak tez jakoSci wznoszonych obiektow. W rezultacie w dniu 01.12.2017 roku powod wypowiedzial umowe
dzierzawy ze skutkiem natychmiastowym , wskazujac prawna podstawe swej decyzji art. 667 § 2 w zwiazku z art.
694 Kodeksu Cywilnego. Konsekwencja rozwigzania umowy jest zadanie wydanie nieruchomos$ci powodowi jako jej
wlascicielowi.

Pozwany wniost o oddalenie powddztwa .

Obszerne uzasadnienie pozwanego zawierajace w jego ocenie szereg istotnych watkow w istocie sprowadza sie do
zakwestionowania stanowiska powoda. Ponadto pozwany wni6sl pozew wzajemny, w ktérym w ostatecznej jego wersji
domagal sie zasadzenia od powoda kwoty 300 031 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia zlozenia pozwu tytutem
zwrotu rownowarto$ci poniesionych nakladéw na spornej nieruchomosci. Domagal sie uznania umowy dzierzawy
za niewazng, bowiem w jego ocenie wykonanie umowy bylo §wiadczeniem niemozliwym do spelnienia. Domagal sie
uznania o$§wiadczenia w sprawie uchylenia sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli z dnia 27.02.2019 roku i
28.08.2018 roku za skuteczne.

Sad ustalil co nastepuje:
Dnia 17.01.2017 roku strony zawarly umowe dzierzawy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Z..

Zgodnie z § 2 umowy powod - wydzierzawiajacy oddal w dzierzawe na czas okreSlony do dnia 31.12.2026 roku
przedmiotowa nieruchomo$¢ z przeznaczeniem na zorganizowanie ogblnodostepnej plazy.

Pozwany jako dzierzawca po mySli § 4 umowy zobowigzal sie to zorganizowania ogélnodostepnej plazy i prowadzenia
dzialalnoSci turystycznej oraz rekreacyjnej zgodnie ze zlozong oferta pisemng , ktora to oferta stanowi zalacznik do tej
umowy. Stosownie do pkt 7 § 4 umowy wszelkie koszty zwiazane z przystosowaniem przedmiotu dzierzawy to potrzeby
dzierzawcy obcigzaja wylacznie dzierzawcy. W kolejnym punkcie § 4 zawarto zapis , iz dzierzawcy nie przystuguje
prawo do zwrotu nakladow poniesionych na nieruchomosci.

Zgodnie z § 7 umowy dzierzawca zobowiazal sie do korzystania z przedmiotu dzierzawy zgodnie z przeznaczeniem
terenu , okre$lonego w § 4 umowy.

W § 13 pkt 3 zawarto zapis ze dzierzawca przyjmuje nieruchomo$¢ bez zastrzezen i nie bedzie roSci¢ sobie praw o
odszkodowanie oraz sktadac innych roszczen, przyjmuje nieruchomo$ci z takim stanem faktycznym i prawnym.

W ofercie pozwanego, ktora stanowi zalacznik do umowy dzierzawy zawarty zostal harmonogram prac do wykonania
ktoérych pozwany byl zobowigzany wraz z terminem ich zakonczenia. Powyzsze prace sprowadzajace sie do budowy
infrastruktury plazy podzielone zostaly na 3 etapy. Kazdy z etap6w konczyt sie z uplywem kolejnego kwartatu roku
2017 poczynajac od 1 stycznia tego roku. W kazdym etapie pozwany zobowiazany byl do wykonania wyszczegblnionych
w harmonogramie prac .

dowod

umowa wraz z oferta pozwanego k. 90-107



Powod nie wywigzywal sie z terminowego wykonania okre$lonych w harmonogramie (k. 105) a cze$¢ prac nie zostala
wykonana w ogole. W trakcie kontroli w dniu 20.06.2017 roku stwierdzono wiec , Ze nie wykonywano rob6t objetych
pierwszym kwartalem a ktore zgodnie z umowa - harmonogramem , mialy zosta¢ wykonane do 31 marca 2017. Nie
wykonano zatem toalety, hangaru na sprzet zeglarski, dojazdu na plazy namiotu szkoleniowego. W trakcie kontroli
oszacowano takze, ze stopien zaawansowania prac nie wskazuje, iz zagospodarowanie terenu nastapi zgodnie z
ustalonym , terminem to jest z dniem 30.09.2017 roku.

dowod
notatka sluzbowa z kontroli z dnia 20.06.2017 r. k. 56 akt sprawy

Kolejnej wizji pozwany dokonal w dniu 01.08.2017 r. i w tej dacie rowniez stwierdzono niewykonanie robét objetych
11 2 kwartalem. Zakonczenie drugiego etapu robot przypadalo na koniec czerwca 2017.

dowdd

pismo pozwanego z dnia 02.08.2017 roku k. 55

Faktu niewykonania robo6t w caloéci objetych 11 2 etapem nie kwestionowat takze pozwany.
dowdd

zeznania pozwanego k. 783 — 798

Prace ktore zostaly wykonane przez pozwanego a ktére mialy stanowi¢ czes$¢ infrastruktury plazowej wykonano w
wiekszoSci po amatorsku a wrecz prymitywnie.

dowdd
opinia bieglego k. 694 — 695

Czeéc¢ obiektow ktore mialy by¢ wzniesione przez pozwanego w ramach realizacji umowy podlegala zgloszeniu do
Starostwa Powiatowego. Zaden z pierwotnie zlozonych przez pozwanego do Wydzialu Budownictwa i Inwestycji
Starostwa w O. dokumentéw pod nazwa ,, zgloszenie budowy rob6t budowlanych niewymagajacych pozwolenia
na budowe” nie spelnial wymogoéw z tym zwigzanych i wymagal uzupelien. Decyzje starostwa we wszystkich
przypadkach nakazywaly uzupelnienia tej dokumentacji. Dopiero po dostarczeniu dokumentéw uzupehiajacych,
ktore zreszta tez nie byly pelne i wystarczajace, jednak w kilku przypadkach pomimo brakéw Starostwo Powiatowe w
O. wydalo za$wiadczenia o braku podstawy do wniesienia sprzeciwu ( K. 694 opinii) .

Czeéc¢ wzniesionych obiektow byla niezgodna z dokonanymi zgloszeniami (k. 698 — 701 opinii).

Whiesione przez pozwanego obiekty nie zostaly wlasciwie zabezpieczone stwarzajac zagrozenie dla uzytkownikow
plazy (k. 702 opinii).

Wartoé¢ wniesionych przez pozwanego elementéw infrastruktury jest znikoma a moze by¢ nawet ujemna. Dla
nowego wlasciciela lub dzierzawcy przedmiotowej nieruchomosci wiekszo$¢é poczynionych przez pozwanego nakladow
moze by¢ obciazeniem, gdyz moze zaj$¢ i prawdopodobnie zajdzie konieczno$é rozbidrki czeéci lub nawet
wszystkich zniesionych przez pozwanego obiektow a koszt rozbidrki, wywiezienia i utylizacji bedzie wyzszy od
wartoS$ci ewentualnie odzyskanych materialow. Wszystkie obiekty zostaly wzniesione sposobem gospodarczym bez
technicznego nadzoru , po amatorsku. Jako$¢ wykonanych prac jest bardzo niska a warto$¢ uzytkowa i estetyczna
tych obiektow jest zblizona do zera . Zaden tez ze zbudowanych obiektéw nie zostal ukoniczony. Nawet najlepszy w
ocenie technicznej obiekt - wiata biesiadna nie jest do konica pokryta dachem a no$na konstrukcja zbudowana jest ze



spekanych i cze$ciowo sprochnialych materialow. Wiele z zastosowanych materialow pochodzi z odzysku - z rozbiorki
starych obiektéw (k. 703-704 opinii).

Pismem z dnia 01.12.2017 roku powdd powolujac sie na przepisy art. 667 kc w zwigzku z art. 694 ke dokonatl
wypowiedzenia umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia. Jako powdd rozwigzania w tym trybie powdd wskazal
niewykonanie rob6t w zakresie infrastruktury w terminie przewidzianym w umowie. Wskazano takze, ze przedmiot
dzierzawy nie ulegt ulepszeniu a wrecz jest zdegradowany. Wskazano tez , ze wybudowane obiekty przez pozwanego sg
niezgodne ze zgloszeniami rob6t budowlanych zlozonymi w Starostwie Powiatowym a pozostawione obiekty stanowig
zagrozenie dla zycia i zdrowia uzytkownikow plazy.

dowod
wypowiedzenie umowy k. 29.

Powyzszy stan faktyczny ustalony zostal w oparciu o zgromadzone w aktach sprawy dokumenty, przestuchanie
pozwanego w charakterze strony takim zakresie w jakim jego zeznania znalazly potwierdzenie w pozostalym materiale
dowodowym. Kluczowe znaczenie zaréwno dla ustalenia stanu faktycznego jak i rozstrzygniecia merytorycznego miala
opinia bieglego z zakresu budownictwa. Sad uwzglednit takze w caloéci zeznania §wd. M. S..

Sad zwazyl co nastepuje:
Zadanie powoda jest uzasadnione.

Strony lgczyla umowa dzierzawy uregulowana trescia art. 693 Kodeksu Cywilnego.

Zgodnie z treécig art. 353" Kodeksu Cywilnego strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug
swego uznania, byleby jego tresé lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci stosunku, ustawie ani zasadom wspoétzycia
spolecznego.

Regulacja tegoz przepisu zawiera jedna z podstawowych zasad prawa zobowigzan zwanej zasada swobodnego
ksztaltowania tre$ci umowy. Kierujac sie ta zasada strony w dniu 17.01.2017 roku zawarly umowe dzierzawy
przedmiotem ktorej byta nieruchomo$¢ stanowiaca wlasno$§¢ powoda. W zamiarze powoda celem umowy zawartej z
pozwanym bylo przystosowanie tej nieruchomoéci dla celow ogélnodostepnej plazy a takze prowadzenie dzialalnoéci
turystycznej i rekreacyjnej. W § 4 ust. 7i 8 umowy strony zawarly zapis, iz wszelkie koszty zwiazane z przystosowaniem
przedmiotu dzierzawy do potrzeb dzierzawcy obcigzaja wylacznie dzierzawcy. Dzierzawcy nie przystluguje prawo do
zwrotu nakladéw poniesionych na nieruchomosci.

Wydzierzawiona przez powoda nieruchomo$¢ nie posiadala zadnej infrastruktury turystycznej , z tego tez wzgledu
wymagala od dzierzawcy szeregu prac celem jej stworzenia. W tym celu strony zgodnie okreslily zakres niezbednych
robot oraz termin ich wykonania przez dzierzawce w harmonogramie prac (k. 105). W $wietle tego dokumentu, ktory
stanowi integralng cze$¢ zawartej umowy , calo$¢ rob6t podzielona zostala na 3 etapy , przy czym kazdy etap czasowo
byl tozsamy z kwartalem danego roku. Strony precyzyjnie okre§lily zakres prac jakie wykonaé mial pozwany, jako
dzierzawca , w kazdym z trzech okreséw.

Zgodnie z treécig art. 354 § 1 Kodeksu Cywilnego dluznik powinien wykonaé zobowiazanie zgodnie z jego treScia i w
spos6b odpowiadajacy jego celowi spoleczno - gospodarczemu oraz zasadom wspoélzycia spolecznego, a jezeli istnieja
w tym zakresie ustalone zwyczaje - takze w spos6b odpowiadajacy tym zwyczajom.

Postepowanie dluznika - w tym przypadku dzierzawcy, w ramach wykonywania umowy winno by¢ wiec zgodne
z tre$cig umowy. Jednakze winno by¢ takze zgodne celem umowy jaki przy$wiecal wydzierzawiajacemu w chwili
zawierania umowy. Niewatpliwie celem ktory kierowal powodem przy zawieraniu umowy dzierzawy z pozwanym byto



zorganizowanie letniego wypoczynku dla mieszkancéw wsi lub gminy poprzez stworzenie na terenie nieruchomosci
przylegajacej bezpoérednio do jeziora odpowiedniej infrastruktury turystyczne;.

Zgodnie z treScig art. 355 § 1kc dtuznik obowigzany jest do staranno$ci ogdlnie wymaganej stosunkach danego rodzaju
(nalezyta staranno$¢). W Swietle, natomiast § 2 tegoz przepisu nalezytg staranno$¢ dluznika w zakresie prowadzonej
przez niego dzialalnoéci gospodarczej okresla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dzialalnoSci.

Regulacja zawarta w tym przepisie okresla natomiast w jaki sposéb dluznik powinien wykonaé zobowiazanie. Jest
to jedna z najbardziej istotnych norm prawa cywilnego okres$lajaca miare staranno$ci dluznika, czyli obiektywny
standard zachowania, jakoSci wykonania zobowigzania. Tak wiec w $§wietle tego przepisu przez nalezytg staranno$c
rozumie¢ nalezy staranno$¢ ,, ogdlnie wymagana”. W omawianym przypadku dzierzawca jest przedsiebiorca
prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza. To oznacza, ze zgodnie z § 2 tegoz przepisu okreslenie nalezytej staranno$ci
wymaga uwzglednieniem zawodowego charakteru tej dzialalnoSci. Oznacza to, ze wymagania wobec dluznika
bedacego przedsiebiorca powinny by¢ wyzsze niz w stosunku do innych dluznikéw bowiem w tym przypadku
wykonawcg zobowigzania zalozenia jest profesjonalista od ktorego oczekiwaé nalezy wyzszej jako$ci wykonawstwa niz
od osoby nieprowadzacej dziatalno$ci gospodarczej i nieposiadajacej fachowej - zawodowej wiedzy.

Przechodzgc na grunt niniejszej sprawy, opierajac sie na zebranym materiale dowodowym sad stwierdza, ze pozwany
nie wykonal zobowiazania zgodnie z jego treScig uniemozliwiajgc tym samym osiggniecie celu jaki przy$wiecal strona w
chwili zawierania umowy to jest zorganizowania ogélnodostepnej plazy dla mieszkancoOw. Nie zostala zatem osiagniety
cel umowy. Tak wiec nie zostaly przez pozwanego wykonane elementy infrastruktury plazy ktore okreslono w
harmonogramie (k. 105). Ten fakt wynika zaréwno z konsekwentnego stanowiska strony powodowej potwierdzonego
pismami kierowanymi to pozwanego a wskazujacymi na fakt niewykonania poszczegélnych prac, przekraczania
terminéw umownych (pisma k. 26,55,56). Takze sam pozwany w toku jego przestuchania potwierdzil, iz nie wszystkie
prace przewidziane harmonogramem zostaly przez niego wykonane. Ten fakt potwierdzony zostala zeznaniami
przestuchanego w sprawie $wiadka. Takze powolany przez sad biegly z zakresu budownictwa jednoznacznie wykazal
w szczegoOlowej opinii, Ze praktycznie zadna z zaplanowanych prac nie zostala doprowadzona do korica . Calkowicie
zatem uprawnione jest stwierdzenie o niewykonaniu umowy przez pozwanego i nieosiagnieciu celu zobowigzania.

Te elementy robot ktore czedciowo zostaly wykonane w zaden sposob nie odpowiadaja starannoéci wymaganej przez
dyspozycje przepisu art. 355 k.c. Ta kwestia byla przedmiotem badan bieglego z zakresu budownictwa. Biegly w
opinii bardzo szczegbélowo analizowal poszczegoblne obiekty, ktore czeSciowo wzniost pozwany w ramach realizacji
umowy. Wszystkie te analizy zawarte sa w opinii bieglego zatem nie ma potrzeby powielania ich w niniejszym
uzasadnieniu. Istotna natomiast jest sama konkluzja bieglego odnoszaca sie do oceny jako$ci wykonanych robot. W
ocenie bieglego wiec wszystkie wzniesione obiekty powstaly sposobem gospodarczym bez technicznego nadzoru i po
armatorsku. Jako$¢ wykonanych prac jest bardzo niska a warto$¢ uzytkowa i estetyczna czeSci obiektow jest zblizona
do zera. Zaden ze wzniesionych obiektéw nie zostal ukonczony a czeéé prac tylko rozpoczeta. Obiekty wznoszono z
materialéw pochodzacych z odzysku - rozbidrki starych obiektow. Prace wykonana sposob amatorski odbiegajacy od
tzw. sztuki budowlanej. Dla ewentualnego nowego dzierzawcy przedmiotowej nieruchomosci wiekszo$¢ poczynionych
przez pozwanego nakladow moze by¢ obcigzeniem, gdyz moze zaj$¢ i prawdopodobnie zajdzie konieczno$é rozbiorki
cze$ci lub nawet wszystkich wniesionych przez pozwanego obiektdow a koszt rozbiorki i utylizacji gruzu bedzie wyzszy
od wartoéci ewentualnie odzyskanych materialow. Cze$¢ obiektow wyszczegolniona w opinii wznoszona byla takze
niezgodnie dokonanym zgloszeniem a cze$¢ stanowila samowole budowlana.

W rezultacie uprawniona jest teza, ze niewykonanie zobowigzania polegalo na niedotrzymaniu terminu umownego,
niewykonaniu zakres6w objetych umowa prac oraz na niezwykle niskiej graniczacej z okreéleniem ,,prymitywna”,
jakoscia robot , ewidentnie kolidujaca z wymaganiami stawianymi przez przepis art. 355 k.c.

W toku procesu pozwany probowal glowny akcent , majacy usprawiedliwi¢ niewykonanie zobowiazania , skierowac
na kwestie niemozliwo$ci posadowienia domku letniskowego - mieszkalnego. To w jego ocenie byla gtowna przyczyna
niewykonania zobowigzania.



Zdaniem sadu jest to wylacznie element taktyki procesowej pozwanego majacej w rezultacie odwroci¢ uwage od
zasadniczej kwestii , czyli niewykonania do konca zadnego z obiektoéw infrastruktury oraz od niezwykle niskiej jakosci
wykonanych prac. Przypomnie¢ nalezy, ze pozwany nie wykonal wszystkich robét objetych juz pierwszym etapem, a
pierwszy etap nie obejmowal budowy zadnego budynku letniskowego. Na kwestie niewykonania zobowiazania patrzec
zatem nalezy z punktu widzenia niedotrzymania terminéw umownych i niezwykle niskiej jakoéci wykonanych przez
pozwanego robét i to jest istota sporu i to jest zasadniczy pow6d wszczecia tego postepowania przez powoda. Kwestia
budowy budynkoéw letniskowych dla rozstrzygniecia niniejszego sporu ma charakter marginalny. Ich budowa jest tylko
jednym z elementéw zobowigzania. Zdaniem sadu przyczyn niewykonania planowanych obiektow upatrywac nalezy,
kierujac sie do§wiadczeniem zawodowym, w braku odpowiednich §rodkéw finansowych po stronie pozwanego. Nie
uzyskal on wnioskowanego finansowania w tej materii. Odnoszac sie za$ do niezwykle niskiej jakosci wykonanych
czeSciowo obiektow nalezy przywolaé te czes$¢ opinii biegtego w ktoérej odnosi sie on do skladanych przez pozwanego
do starostwa powiatowego zgloszen . Biegly przeanalizowal wszystkie wnioski pozwanego wskazujac, ze zaden z
wnioskéw nie byt kompletny i wymagal dalszego uzupelnienia. Takze ta okoliczno$¢ daje obraz braku starannosci
pozwanego nie tylko w kwestiach budowlanych , wykonawczych ale takze w formalnych czynnosciach dokonywanych
przed urzedami.

Swoje zadanie powod oparl na tresci artykutu 667 § 2 k.c.

Zgodnie z jego tresci jezeli najemca uzywa rzeczy w sposob sprzeczny z umowa lub z przeznaczeniem rzeczy i mimo
upomnienia nie przestaje jej uzywac w taki sposéb albo, gdy rzecz zaniedbuje do tego stopnia, ze zostaje ona narazona
na utrate lub uszkodzenie wynajmujacy moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminu wypowiedzenia.

Przepis ten dotyczacy umowy najmu stosownie do tresci art. 694 ke ma zastosowanie takze do umowy dzierzawy.
Ma on takze zastosowanie do umowy dzierzawy zawartej na czas oznaczony . Mozliwo$¢é rozwigzania umowy najmu
bez zachowania terminu wypowiedzenia a wiec w trybie natychmiastowym przewidziana w art. 667 § 2 k.c. dotyczy
wszystkich stosunkéw najmu lub dzierzawy bez wzgledu na czas ich trwania , to jest zar6wno bezterminowych jak
rowniez terminowych (wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 17.11.2016 roku sygn. V ACa 321/16).

Zebrany w sprawie material dowodowy w ocenie sadu czyni zadanie powoda uzasadnionym bowiem pozwany uzywat
wydzierzawionej nieruchomoéci w sposéb sprzeczny z umowa i jej przeznaczeniem. Swiadczenia pozwanego w §wietle
tresci laczace go z powodem zobowigzania polegaé¢ mialy na stworzeniu infrastruktury plazowej celem udostepnienia
jej miejscowej ludnoéci oraz na czerpania korzysci z ewentualnych oplat pobieranych od plazowiczéw. Sprzeczny
sposob korzystania polegal na tym, ze pozwany w efekcie nie przystosowal nieruchomosci dla cel6w wypoczynku, nie
przystosowal bowiem nie zbudowal infrastruktury plazowej , a to co czeSciowo zbudowano bylo tak niklej jakosci, ze
uniemozliwialo korzystanie z nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem. Wyczerpane zostaly przestanki okreslone
we wskazanym przepisie , ktoéry w zamiarze ustawodawcy ma chroni¢ wydzierzawiajacego przed zachowaniem
dzierzawcy ktore nieuchronnie prowadzi do niekorzystnych nastepstw zwiazanych z mozliwoscia powstania szkody
w wydzierzawionym mieniu. W konsekwencji uznaé nalezy, ze dokonane przez powoda wypowiedzenie umowy
dzierzawy w dniu 01.12.2017 roku bylto skuteczne bowiem przywolywatl on okoliczno$ci w $wietle ktérych pozwany
postepowal w spos6b sprzeczny z umowa i z przeznaczeniem nieruchomoéci. Tym samym zadanie powoda jest
uzasadnione co znalazlo odzwierciedlenie w treSci wyroku nakazujacego pozwanemu w wydalenie obwodowych
spornej nieruchomoéci (art. 222 par. 1 kc)

Odnoszac sie do wniesionego powodztwa wzajemnego pozwanego , sad stwierdza, iz jest ono oczywiécie bezzasadne.

W powddztwie w tym pozwany domagal sie zasadzenia kwoty, ktéra w jego ocenie jest rownowartos$cia poniesionych
przez niego nakladéw. Zadanie to jest bezzasadne z dwoch przyczyn.

Po pierwsze w zawartej przez strony umowie w § 4 punkty 7 i 8 strony w ramach swobody ksztaltowania tresci

umowy (art. 353" ke) zawarly zapis, iz wszelkie koszty zwiazane z przystosowaniem przedmiotu dzierzawy dla potrzeb
dzierzawcy obcigzaja wylacznie dzierzawcy i dzierzawcy nie przystuguje prawo do zwrotu nakladéw poniesionych



na nieruchomosci. Tak jasne i czytelne sformutowanie , nie wymagajace wyktadni , nie pozostawiaja zadnych
watpliwoéci, iz pozwanemu nie przystuguje prawo zadania zwrotu poniesionych nakladow. Takiej treSci umowe
pozwany zaakceptowal.

Po drugie . W $wietle opinii bieglego obiekty cze$ciowo wzniesione przez pozwanego na nieruchomosci powoda z
uwagi na niezwykle niska ich jako$¢ maja warto$¢ zblizonym do zera.

Nieuzasadnione jest zadanie stwierdzenia niewazno$ci zawartej umowy. Pozwany powoluje sie na niemozno$é
budowlanych budynku, w ktéorym moglby zamieszkaé na plazy o czyn mial nie wiedzie¢ w momencie zawierania
umowy. Jak juz wyzej wskazano pozwany rozpoczal w I kwartale 2017 realizacje umowy i juz w tym kwartale
tej umowy faktycznie nie wykonal. Przyczyna rozwiazania tej umowy dzierzawy byly okoliczno$ci ktore wyzej w
uzasadnieniu wskazano nie fakt braku mozliwoSci zamieszkania i budowy budynku mieszkalnego na plaze i w
rezultacie co podnosi pozwany niemozno$¢ spelienia §wiadczenia. Podniesiona przez pozwanego kwestia budynku
letniskowego jest jedynie proba odwrocenia uwagi od zasadniczego problemu jakim jest niewybudowanie ani jednego
planowanego obiektu oraz niezwykle niskiej jako$ci wykonanych prac. Zatem to nie §wiadczenie niemozliwe bylo
przyczyna niewykonania umowy lecz okoliczno$ci wyzej wskazane i calkowicie zalezne od pozwanego. Zatem takze i to
roszczenie powoda podlegalo oddaleniu. Bezprzedmiotowe byto zatem jego oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkow
o$wiadczenia woli zawartego w umowie dzierzawy.

O kosztach postepowania orzeczono stosownie do tresci art. 98 k.p.c.
Sedzia

Wieslaw Kasprzyk



