Sygn. akt I ACa 457/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 paZdziernika 2016 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Roman Sugier
Sedziowie : SA Anna Bohdziewicz (spr.)
SO del. Tomasz Tatarczyk
Protokolant : Malgorzata Korszun

po rozpoznaniu w dniu 27 pazdziernika 2016 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spo6iki z ograniczona odpowiedzialnoScig w K.
przeciwko Skarbowi Panstwa-Staroécie (...)

o ustalenie

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 16 lutego 2016 r., sygn. akt I C 759/15,

1) oddala apelacje;

2) zasadza od powddki na rzecz Skarbu Panstwa-Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa 10 800 (dziesie¢ tysiecy
osiemset) zlotych z tytutu kosztow postepowania apelacyjnego.

SSO del. Tomasz Tatarczyk SSA Roman Sugier SSA Anna Bohdziewicz

Sygn. Akt ICa 457/16

UZASADNIENIE

Powod - (...) Sp. z 0.0. w K. wystapil z pozwem przeciwko Skarbowi Panistwa — Staroécie (...) domagajac sie ustalenia
istnienia i trwania umowy dzierzawy pomiedzy stronami. Ponadto wniost o zwrot kosztéw procesu.



Pozwany wniost o oddalenie powddztwa i zwrot kosztdw procesu.

Zaskarzonym wyrokiem z 16 lutego 2016 r. Sad Okregowy w Katowicach oddalil pow6dztwo i zasadzit od powoda na
rzecz pozwanego koszty procesu. Wyrok ten zapadl na tle nastepujaco ustalonego stanu faktycznego:

W dniu 7 czerwca 1995 r. (...) Sp. z 0.0. zawarta z N. Spoélka (...) w T. umowe dzierzawy zabytkowego zameczku
mysliwskiego z gajowka i infrastruktura towarzyszaca oraz przyleglym terenem. Obiekt ten stanowi kompleks
hotelowo-restauracyjny. W dniu 30 sierpnia 1995 r. w miejsce (...) Sp. z 0.0. weszla (...) Sp. z 0.0. Z kolei w dniu 26
marca 2001 1. (...) S.A. wT. przeniosla swe prawa odnos$nie do tej nieruchomosci na rzecz Skarbu Panistwa — Starosty
Powiatu (...).

W 2002 r. J. K. - udzialowiec spolki (...) Sp. z 0.0. wystapit z inicjatywa, aby rozbudowa¢ istniejacy obiekt, gdyz
brakowalo bazy magazynowej, oczyszczalni $ciekow. Powstal wowczas pomyst wybudowania nowego hotelu z baza
konferencyjna i SPA. W pi$mie z dnia 18 wrzeénia 2002 r. sp6lka zwracala sie do Starosty Powiatowego w sprawie
planowanej rozbudowy bazy hotelowej. W konsekwencji otrzymano upowaznienie do dzialania w zakresie ubiegania
sie 0 wydanie warunkow zagospodarowania i zabudowy terenu. W dniu 04 pazdziernika 2002 r. prokurent (...) Sp.
z 0.0. - T. C. wystapil do Wéjta Gminy K. o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla
inwestycji Hotel (...)- uzupekhienie funkcji hotelowej zespotlu (...). Sformulowania ,,uzupelienie funkcji hotelowej”
uzyl sam wnioskodawca we wniosku i przedstawil dane zamierzonej inwestycji. Zakres inwestycji obejmowal
nowy budynek hotelowy na 30 pokoi, adaptacje istniejacego budynku gospodarczego, nowy budynek magazynowy,
zagospodarowanie terenu, inwestycje w media. Zawiadomieniem z dnia 17 pazdziernika 2002 r. W6jt Gminy K.
zawiadomil o wszczeciu postepowania w sprawie wydania decyzji ustalajacej warunki zabudowy i zagospodarowania
terenu dla inwestycji pod nazwa Hotel (...). Wskazana inwestycja obejmowala obiekty, a nie jeden obiekt. Decyzja
z dnia 30 grudnia 2002 r. Wo6jt Gminy K. ustalil warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji
pod nazwa Hotel (...) na dzialce (...) w K.. Inwestycja obejmowala wiekszy zakres, a nie tylko budowe budynku
gospodarczego, gdyz obejmowala budowe nowego budynku hotelowego (okolo 30 pokoi) z sala konferencyjna i

(2, adaptacje istniejgcego budynku gospodarczego,

nowy budynek magazynowy, a takze zagospodarowanie terenu, inwestycje w media. Zalecenia wydano oddzielne co
do obiektow hotelowych, a oddzielne co do obiektu magazynowego.

zapleczem gastronomicznym, dwukondygnacyjny (okolo 1 500 m

W dniu 20 lutego 2003 r. - na mocy porozumienia ze Skarbem Panstwa - w prawa i obowiazki dzierzawcy weszla
(...) Spoélka z o.0. w P.. Dzierzawca przystapil do rozméw z architektem Z. B. (1), ktéremu zlecono przygotowanie
projektu duzego obiektu oraz obiektu pomocniczego. Przygotowanie projektu budynku gospodarczego bylo znacznie
mniej pracochlonne niz przygotowanie projektu budynku hotelowego. Budynek gospodarczy uzupehial istniejacy
Zameczek, a budynek hotelowy uzupehiat caly zesp6l zabudowy. Koncepcja miata by¢ spojna architektonicznie,
a punktem odniesienia byt zameczek. Budynek hotelowy rozwijal funkcje calego zespotu. W zwiazku z planowana
inwestycja w dniu 6 pazdziernika 2003 r. zostal podpisany aneks do umowy dzierzawy. Z tresci § (...) wynika, iz strony
przedtuzyly czas trwania umowy do roku 2015, a takze wprowadzily mozliwo$§¢ wydluzenia okresu, na ktory zostala
zawarta umowa o kolejne 30 lat pod warunkiem ukonczenia inwestycji pt. (...). Okres 30 -letni mial by¢ liczony od
dnia 31 grudnia roku, w ktérym obiekt zostanie oddany do uzytkowania.

W dniu 16 lipca 2004 r. zostala wydana decyzja Starosty (...) o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu
pozwolenia na budowe Hotelu (...). Projekt obejmowal: budynek hotelu, budynek gospodarczy, parkingi, oczyszczalnie
Sciekow, uzbrojenie terenu.

Decyzja z dnia 14 lutego 2014 r. powo6d uzyskal pozwolenie na uzytkowanie budynku gospodarczego w K.. W
uzasadnieniu decyzji powolano sie na decyzje o pozwoleniu na budowe budynku hotelu, budynku gospodarczego,
parkingow, oczyszczalni $§ciekdéw, uzbrojenia terenu w K. (...). Zaznaczono, iz do zrealizowania pozostal miedzy innymi
budynek hotelu.

Powod zwrocil sie o potwierdzenie wydluzenia umowy i zmiany okresu trwania umowy.



Przechodzac do rozwazanh prawnych zasadnoéci zadania powoda Sad Okregowy wskazal, iz zgodnie z art. 189 k.p.c.
powdd moze zadac ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes
prawny. Zdaniem Sadu pierwszej instancji powod mial interes prawny w ustaleniu trwania umowy dzierzawy, a to
wobec negowania przez pozwanego przedluzenia umowy dzierzawy. Tym samym powdd nie mial pewnoSci stanu
prawnego odnoénie do tego, czy od 1 stycznia 2016 r. bedzie nadal dzierzawcg nieruchomosci, na ktérej poczynil
inwestycje.

W oparciu o poczynione ustalenia Sad pierwszej instancji doszedl jednak do przekonania, ze powddztwo nie
zashugiwalo na uwzglednienie. Uznal, iz nie doszlo bowiem do spelnienia przez powoda wymogoéw aneksu numer (...)
z 6 pazdziernika 2003 r. Poza sporem pozostawalo, iz zgodnie z tym aneksem powdd uzyskat dzierzawe do konca 2015
r., czyli na ponad 12 lat. Przez te wszystkie lata posiadat zatem nieruchomo$é w sposéb nieskrepowany. Sad Okregowy
podniosl, iz jego rzecza w rozpoznawanej sprawie bylo zbadanie, czy zostal spelniony okreslony w aneksie warunek, od
ktorego zalezato przedltuzenie umowy dzierzawy na okres dalszych 30 lat. Wskazal, Ze zgodnie z literalnym brzmieniem
aneksu powd6d mial zakonczyé inwestycje pt. (...). Zdaniem Sadu pierwszej instancji, wobec sporu co do interpretacji
aneksu, nalezalo dokona¢ analizy catoksztaltu okolicznos$ci, ktére doprowadzily do podpisania aneksu, a nastepnie
ustalié, jaki byt cel i zamiar stron podpisujacych aneks.

Z inicjatywa inwestycyjna wystapita spoélka (...), kierujac pismo z 18 wrzesnia 2002 r. do Starosty Powiatowego z
informacja o planowanej rozbudowie bazy hotelowej. W jednym z pierwszych pism do Urzedu Gminy w K. z dnia 4
pazdziernika 2002 r. o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dzierzawca opisal swoja
inwestycje: Hotel (...) — uzupehienie funkcji hotelowej zespotu (...). W pi$mie nie ma tam mowy o jednym obiekcie,
ale o nowym budynku hotelowym, adaptacji istniejacego budynku gospodarczego, nowym budynku magazynowym,
zagospodarowaniu terenu, mediach, oczyszczalni $ciekéw. Zatem sam inwestor okreslil, co sie kryje pod nazwa
uzupekienie funkcji hotelowej. Planowany budynek hotelowy byl najwiekszy i najdrozszy, dlatego w Starostwie
inwestycja zaczela sie z nim kojarzyé. Spotka nigdzie nie zaznaczyla, ze uzupelnienie funkcji hotelowej ma sie wigzaé
z wybudowaniem wylacznie budynku gospodarczego. Z niczego nie wynika, aby to wlasnie obiekt gospodarczy mial
by¢ tym uzupelnieniem, a nie cokolwiek innego z szeregu wyszczeg6lnionych zadan, np. oczyszczalnia Sciekow.

Sad Okregowy wskazal, iz ze spdjnych zeznan 6wczesnego radcy prawnego zatrudnionego w Starostwie - A. K.
oraz 6wczesnego Starosty (...) - J. T. wynika, ze sprawa przedluzenia umowy powstala w zwigzku z koniecznoS$cia
poczynienia przez powoda nakladow, poniewaz ilo§é pokoi w palacyku byla mala, co uniemozliwialo organizowanie
wiekszych imprez. Budowa budynku gospodarczego nie bytaby warunkiem przedtuzenia umowy o 30 lat. Zawierajac
aneks, strona pozwana czynila to z mysla o tym, iz sp6lka przede wszystkim postawi hotel.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji nie ma zadnych racjonalnych przyczyn, aby uwazac, ze w roku 2003 spoélka
przeprowadzajac rozmowy i starajac sie o przedluzenie umowy najpierw o 12 lat uwazala, ze wybuduje i odda do
uzytkowania tylko jeden obiekt i to wla$nie obiekt gospodarczy. Nie potwierdzilo sie twierdzenie pozwu, ze przed
zawarciem aneksu strony uzgodnily, iz zakres ten obejmuje budowe budynku gospodarczego i ze do dnia zawarcia
aneksu nr (...) bylo to przedmiotem projektu.

Sad Okregowy nie dal wiary twierdzeniu powoda, Ze po podpisaniu aneksu architekt Z. B. (2) zaproponowal,
aby projekt ograniczony pierwotnie do budynku gospodarczego rozszerzy¢ o planowana w poOzZniejszym czasie
infrastrukture i korzystajgc z jego sugestii uzyskano szersze pozwolenie na budowe. Twierdzenia te pozostajag w
sprzecznoéci z chronologia zdarzen, gdyz juz decyzja z dnia 30 grudnia 2002 r. ustalono warunki zabudowy dla
inwestycji pod nazwa Hotel (...) na dzialce (...) w K.. W dniu16 lipca 2004 r. zostala wydana decyzja Starosty (...)
o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe Hotelu (...). Tym obiektem byl zatem
hotel, z tym, ze wskazane bylo, ze obejmuje: budynek hotelu, budynek gospodarczy, parkingi, oczyszczalnie $ciekow,
uzbrojenie terenu. Powdd uzyskal jedynie decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie budynku gospodarczego w K., co
nastapilo w 2014 r..



W uzasadnieniu decyzji powolano sie na decyzje o pozwoleniu na budowe budynku hotelu, budynku gospodarczego,
parkingow, oczyszczalni §ciekow, uzbrojenia terenu w K. (...) wskazujac, iz planowana inwestycja zostala zrealizowana
jedynie w czedci.

Z przytoczonych wzgledow Sad Okregowy uznal, iz strony aneksem nr (...) z dnia 6 pazdziernika 2003 r. nie umowily
sie, ze zakres obowiazku nalozonego na spolke przez 12 lat dotyczy wylacznie wybudowania i oddania do uzytkowania
budynku gospodarczego.

Uzupekienie funkcji hotelowej dotyczylo szeregu obiektow i przedsiewzie¢, w tym przede wszystkim wzniesienia
hotelu, ale tez infrastruktury. Z niczego nie wynikato, ze tym uzupelieniem funkcji mial by¢ wlasnie budynek
gospodarczy lub ze powdd mogl sobie wybraé, co wykona. Skoro powodowa spo6tka nie wypelita warunkéw aneksu,
jej zadanie podlegalo oddaleniu, gdyz strony nie pozostaja w stosunkach z umowy dzierzawy (art. 693 § 1 kc).

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekal na podstawie art. 98 i 108 k.p.c. oraz przepiséw rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu, a takze art. 11 ust.
3 ustawy o Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa.

Wyrok Sadu Okregowego zostal zaskarzony w caloSci przez powoda, ktory zarzucit naruszenie prawa materialnego, tj.
art. 693 § 1 k.c. przez jego nieprawidlowe zastosowanie — blad subsumcji, co doprowadzilo do wadliwego ustalenia,
Ze strony nie pozostaja w stosunku dzierzawy. W zwiazku z tak sformulowanym zarzutem apelujacy wniost o zmiane
wyroku przez uwzglednienie zadania pozwu, a nadto domagal sie zasadzenia kosztéw procesu za obie instancje.

Pozwany wnidst o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie mogla odnie$é skutku, bowiem zarzuty w niej zawarte nie byly zasadne.

W rozpoznawanej sprawie stan faktyczny w istocie nie byl miedzy stronami sporny, a wynikal przede wszystkim z
dokumentow. Apelujacy nie podwaza prawidlowosci ustalen faktycznych poczynionych przez Sad pierwszej instancji,
dlatego Sad odwolawczy aprobuje te ustalenia i przyjmuje je za wlasne.

Spor miedzy stronami dotyczyt wykladni o$wiadczenia woli zawartego w § 2 ust. 2 aneksu nr (...) z dnia 6
pazdziernika 2003 r. do umowy dzierzawy laczacej strony. Niespornie wskazanym aneksem strony przedluzyly
okres obowiazywania laczacej je umowy dzierzawy do konica 2015 r. (§ (...) aneksu). Strony nadaly § (...) aneksu
z dnia 6 pazdziernika 2003 r. nastepujace brzmienie: ,Po zakonczeniu inwestycji pt. (...)tj. w dniu uzyskania
decyzji pozwolenie na uzytkowanie obiektu, umowa niniejsza przedluza sie automatycznie na 30 lat. Okres 30 letni
liczony bedzie od 31 grudnia roku, w ktérym obiekt zostanie oddany do uzytkowania. Po zakoniczeniu trwania
umowy dzierzawca nie bedzie wysuwal zadnych roszczen wobec w/w obiektu”. Powdd stanal na stanowisku, iz
wobec wybudowania obiektu gospodarczego i oddania go do uzytkowania zostal spelniony warunek, od ktérego
bylo uzaleznione automatyczne przedluzenie obowigzywania umowy dzierzawy na okres dalszych 30 lat. Z kolei
pozwany twierdzil, iz do spelnienia warunku nie doszlo, gdyz wzniesienie jedynie budynku gospodarczego nie moze
by¢ traktowane jako uzupelnienie funkeji hotelowej zameczku. Zdaniem pozwanego warunek taki bylby spelniony,
gdyby wzniesiono budynek hotelu, co niewatpliwie nie nastgpilo. Zatem jako kluczowe jawi sie dokonanie wykladni
wskazanego o$wiadczenia zawartego w aneksie do umowy dzierzawy, a to zgodnie z art. 65 k.c..

Biorgc pod uwage chronologie zdarzen, tre$¢ i zakres wydanych decyzji administracyjnych oraz zakladajac
racjonalno$¢ dzialania stron umowy (dzierzawca jest podmiotem gospodarczym) nalezy przychyli¢ sie do stanowiska
pozwanego, a tym samym podzieli¢ ocene prawna Sadu pierwszej instancji. Ograniczona ilos¢ miejsc hotelowych
w istniejacym zabytkowym budynku z pewnoScia stanowila przeszkode w organizowaniu imprez zwyczajowo
polaczonych z noclegiem, w szczeg6lnoéci gdy zwazy sie na polozenie zameczku usytuowanego w lesie, z dala od



innych obiektéw. Z tego punktu widzenia w pelni racjonalne bylo rozbudowanie obiektu, w tym o budynek hotelu oraz
inna konieczna infrastrukture. Strony w aneksie planowana przez powoda inwestycje okreslity mianem uzupelnienia
funkcji hotelowej. Planowana inwestycja nie ograniczala sie jedynie do budynku hotelowego, czy tez jedynie budynku
gospodarczego, a przewidywala takze budowe parkingdw, oczyszczalni §ciekow, wykonanie uzbrojenia terenu i jego
zagospodarowanie. Powdd wystapil o wydanie warunkoéw zabudowy dla calej tak rozumianej inwestycji, a w dalszej
kolejnoéci uzyskal pozwolenie na budowe na taka inwestycje. Zlecony projekt architektoniczny takze obejmowal
inne elementy tej inwestycji, a nie tylko budynek gospodarczy. Przy czym nieprzekonujace jest twierdzenie, iz
powod uzyskiwal zezwolenia i zlecil projekt w szerszym zakresie niz planowana inwestycja, niejako ,na zapas” z
my$la o dalszych inwestycjach w przyszloSci. Przede wszystkim wrecz razaca jest dysproporcja miedzy nakladem
pracy (a zatem i kosztéw) na projekt nowego budynku hotelowego a na znacznie prostszy do wykonania projekt
budynku gospodarczego. Zakres podejmowanych przez powoda dzialan zmierzajacych do przygotowania inwestycji
przekonuje, iz przez uzupelienie funkeji hotelowej strony rozumialy wybudowanie obiektu obejmujacego szereg
elementéw, a z pewnoScia nie jedynie budynek gospodarczy. Co prawda powod probuje nada¢ temu elementowi
inwestycji szczeg6lna range z racji jego uzytecznoSci, tym niemniej brak racjonalnych przestanek do przyjecia, iz dla
wzniesienia tego obiektu przedluzono najpierw umowe dzierzawy o 12 lat, a w perspektywie przewidziano mozliwo§é
przedluzenia umowy o dalsze 30 lat. Bardziej przekonujace jest twierdzenie strony pozwanej, iz przedluzenie
umowy dzierzawy wydtuzalo okres, w jakim powo6d mial posiada¢ tytul prawny do nieruchomoéci, co z pewnoscia
mialo znaczenie przy pozyskiwaniu §rodkdéw na realizacje inwestycji np. w drodze kredytowania. Natomiast owo
automatyczne przedluzenie okresu obowigzywania umowy dzierzawy na okres dalszych 30 lat mialo zapewnic
inwestorowi (czyli dzierzawcy) zwrot poniesionych kosztow inwestycji. Mialo to tym wieksze znaczenie, ze w tym
samym aneksie strony umoéwily sie, ze ,,Po zakonczeniu trwania umowy Dzierzawca nie bedzie wysuwal zadnych
roszczen wobec w/w obiektu”. W tej sytuacji niewatpliwie w interesie powoda lezalo jak najszybsze zrealizowanie
inwestycji polegajacej na uzupelieniu funkcji hotelowej, gdyz z jednej strony wedlug jego rozeznania pozwoliloby
mu to na rozwiniecie prowadzonej dzialalnoSci, a z drugiej dawalo mozliwo$¢é uzyskania zwrotu kosztow inwestycji.
Obecnie powdd twierdzi, ze wystarczajace dla spelienia warunku z aneksu bylo wzniesienie budynku gospodarczego,
a po przedtuzeniu umowy powo6d moéglby w czasie rozlozy¢ realizacje pozostalych elementéw inwestycji. Rozumowanie
to nasuwa pewne zastrzezenia. Po pierwsze nieracjonalne wydaje sie wydluzenie umowy o 12 lat jedynie w celu
wybudowania budynku gospodarczego, a po drugie gdyby p6j$¢ tokiem rozumowania powoda mozliwym byloby
wzniesienie budynku hotelowego w ostatnim roku terminu 30-letniego, tyle ze wowczas dzierzawca nie méglby juz
liczy¢ ani na zwrot kosztow inwestycji w ramach prowadzonej dzialalnos$ci, ani na rozliczenie nakladéw. Zdaniem
Sadu odwolawczego nie moze budzié watpliwosci, Ze uzupelnienie funkcji hotelowej istniejacego zabytkowego obiektu
zameczku mys$liwskiego nie moglo polega¢ na wzniesieniu tylko budynku gospodarczego, a niespornie tylko ten
element inwestycji zostat zrealizowany. W tym stanie rzeczy brak jest podstaw do przyjecia, iz nastgpilo uzupelienie
funkcji hotelowej dzierzawionego obiektu, a wobec tego nie zostal spelniony warunek okreslony w aneksie nr (...) z
dnia 6 pazdziernika 2003 r., od spelienia ktorego bylo uzaleznione przedluzenie umowy dzierzawy o dalsze 30 lat.
W konsekwencji nie ma podstaw do ustalenia, ze strony nadal }aczy umowa dzierzawy, ktéra byla zawarta do 2015 r..
Zatem rozstrzygniecie Sadu pierwszej instancji jest trafne i odpowiada prawu.

Majac powyzsze rozwazania na wzgledzie, apelacje powoda, jako niezasadna nalezalo oddali¢ w oparciu o art. 385
k.p.c..

O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto zgodnie z regula odpowiedzialno$ci za wynik sprawy i
zasgdzono od przegrywajacego powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Skarbu Panhstwa koszty
postepowania apelacyjnego w oparciu o art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. i art. 108 § 1 k.p.c.. Koszty pozwanego
w postepowaniu apelacyjnym obejmowaly wynagrodzenie radcy Prokuratorii Generalnej Skarbu Panistwa, ktorego
wysoko$¢ zostala okre$lona zgodnie z § 2 pkt. 7 w zw. z § 10 ust. 1 pkt. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 22 paZdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 r., poz. 1800).

SSO del. Tomasz Tatarczyk SSA Roman Sugier SSA Anna Bohdziewicz



