Sygn. akt I ACa 625/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 grudnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Wiestawa KaZmierska
Sedziowie: SA Halina Zarzeczna (spr.)
SO del. Tomasz Zelazowski
Protokolant: sekr.sagdowy Justyna Kotlicka

po rozpoznaniu w dniu 4 grudnia 2013 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa Agencji Nieruchomosci Rolnych w W.
przeciwko D. P.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 27 czerwca 2013 r., sygn. akt I C 774/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie II, IIIi IV ten sposob, ze:

1. zasadza od pozwanego D. P. na rzecz powddki Agencji Nieruchomosci Rolnych w W. dalszg kwote 101.600 (sto
jeden tysiecy sze$cset) zlotych z odsetkami za okres od 11 stycznia 2005 roku do dnia 27 lutego 2010 roku w wysokosci
1/2 stopy redyskontowej ustalonej przez Rade Polityki Pienieznej, nie mniej niz 8% w stosunku rocznym, a od 28
lutego 2010 roku do dnia zaplaty w wysokosci 7 % w stosunku rocznym,;

2. zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 33.708 (trzydziesci trzy tysigce siedemset osiem) zlotych tytutem
kosztow postepowania,

II. oddala apelacje pozwanego,

III. zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 10.480 (dziesieé tysiecy czterysta osiemdziesiat) zlotych tytulem
kosztow postepowania apelacyjnego.

Halina Zarzeczna Wiestawa KaZmierska Tomasz Zelazowski
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UZASADNIENIE

Agencja Nieruchomosci Rolnych w W. wniosla o zasadzenie od D. P. kwoty 210.721,50 zl wraz z odsetkami liczonymi
od dnia 11 stycznia 2005 r. do dnia 27 lutego 2010 r. w wysoko$ci V2 stopy redyskontowej, nie mniej niz 8 % w stosunku
rocznym oraz liczonymi od dnia 28 lutego 2010 r. do dnia zaplaty w wysoko$ci 7 % w stosunku rocznym oraz kosztow
procesu.

Powyzszej kwoty powodka dochodzila na podstawie umowy sprzedazy nieruchomos$ci wraz z budynkami
stanowigcymi zesp6l pofolwarczny wpisany do rejestru zabytkow domagajac sie zwrotu udzielonej bonifikaty wobec
faktu, ze pozwany nie spelnil przewidzianego w umowie obowiazku dokonania na nabytej nieruchomosci nakladow
w postaci prac rewaloryzacyjnych.

Pozwany wnio6st o oddalenie powddztwa i obciazenie powo6dki kosztami procesu.

Uzasadniajac swoje stanowisko wskazal, ze ponio6st koszt opracowania dokumentacji inwetaryzacyjnej oraz orzeczenia
o stanie technicznym przedmiotowego budynku w wysokosSci ponad 100.000 zl, a nadto ponidst inne naklady na
nieruchomo$¢, ktorych potwierdzenie przez stuzby konserwatorskie nie bylo mozliwe z uwagi na pozar budynku,
a zatem z przyczyn od niego niezaleznych. Nadto pozwany zakwestionowal wazno$§¢ postanowienia umowy
umozliwiajacego powoddce zadanie zwrotu kwoty odpowiadajacej udzielonej bonifikacie.

Wyrokiem z dnia 6 marca 2012 r. Sad Okregowy w Szczecinie oddalil powddztwo i zasadzit od powodki na rzecz
pozwanego koszty procesu, uznajac, ze postanowienia § 10 umowy, na podstawie ktorych powoédka dochodzi zaplaty,
Sq niewazne.

Sad Apelacyjny w Szczecinie, na skutek apelacji powddki wyrokiem z dnia 6 czerwca 2012r. uchylil zaskarzony wyrok
i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania
apelacyjnego.

W uzasadnieniu Sad Apelacyjny wskazal, ze postanowienia § 10 umowy nie naruszaja zasady swobody umoéw ani nie
sa sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego. Nakazal, aby Sad I instancji przy ponownym rozpoznaniu sprawy
ustalil, czy pozwany wypelnil, cho¢by w niepelnym zakresie, obowiazki przewidziane w § 10 umowy. W tym celu polecil
Sadowi takze dokonane wykladni § 10 umowy, z uwzglednieniem zapisu, zgodnie z ktérym istotnym wydaje sie by¢
przede wszystkim wykonanie prac rewaloryzacyjnych zapewniajacych dobry stan zabytkow w okreslonym w umowie
terminie.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy wyrokiem z dnia 27 czerwca 2013 r. Sad Okregowy w Szczecinie zasadzit od
pozwanego na rzecz powddki kwote 109.121,50 z} z odsetkami za okres od 11 stycznia 2005 r. do dnia 27 lutego 2010 1.
w wysokoéci 1/2 stopy redyskontowej ustalonej przez Rade Polityki Pienieznej, nie mniej niz 8% w stosunku rocznym,
a od 28 lutego 2010 r. do dnia zaplaty w wysoko$ci 7 % w stosunku rocznym, w pozostalym zakresie powodztwo
oddalil, zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote 5.456 zt tytulem zwrotu oplaty od pozwu, koszty zastepstwa
procesowego znidst wzajemnie.

Podstawe rozstrzygniecia stanowily ustalenia, zgodnie z ktérymi w drodze przetargu w dniu 11 stycznia 2005 r.
strony zawarly umowe sprzedazy nieruchomosci w postaci dziatki gruntu wraz z budynkami stanowigcymi zespot
pofolwarczny wpisany decyzja Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow do rejestru zabytkow. Cene strony ustalily na
kwote 290.865 zl, ktéra wynikala z zastosowania znizki - obligatoryjnej wynoszacej 5 % oraz dodatkowej w wysokoS$ci
45 %. Zgodnie z § 10 umowy pozwany zobowigzat sie w terminie 5 lat od dnia zawarcia umowy do dokonania nakladow
na nabywanej nieruchomos$ci o wartoSci co najmniej 210.721,50 zl odpowiadajacej 45 % wartosci nieruchomosci
wpisanej do rejestru zabytkéw, stosownie do zalecen stuzb konserwatorskich, dotyczacych tej nieruchomosci. W
terminie 14 dni po uplywie wyzej wymienionego terminu kupujacy mial dostarczyé sprzedajacemu dokumenty
okreslajace zakres rzeczowy i warto$¢ poniesionych nakladéw wraz z potwierdzeniem Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow, ze zakres rzeczowy nakladow wykonany zostal w ramach realizacji zalecen. W razie nieprzedstawienia



dokumentéw w wyzej wymienionym terminie kupujacy zobowiazal sie zaplacié¢ sprzedajacemu kwote 210.721,50 zl,
powiekszona o oprocentowanie za okres od dnia zawarcia umowy sprzedazy do dnia zaplaty, obowiazujace przy
rozkladaniu ceny sprzedazy na raty dla nieruchomosci nierolnych, a w razie poniesienia nakladéw nizszych do zwrotu
roznicy. Zobowigzanie obejmowalo wykonanie w terminie 5 lat prac rewaloryzacyjnych zapewniajacych dobry stan
zabytku.

W dniu 14 listopada 2007 r. (...) Wojewodzki Konserwator Zabytkow w S. przeprowadzil kontrole stanu obiektu
stwierdzajac nieszczelne pokrycie dachowe, odpadajacy tynk elewacji, ubytki w murze oraz zawalony gzyms elewacji
frontowej i stropu, uszkodzone szyby w oknach budynku, zdewastowane wnetrze budynku bylo, w dziesieciu
pomieszczeniach II kondygnacji stropy byly zawalone oraz zamokniete, a takze zaniedbany teren budynku.
Zlecit w trybie pilnym do 30 listopada 2008 r. wykonanie remontu pokrycia dachowego, zawalonych stropéw,
uzupekienie ubytkéw w materii muru, uporzadkowanie wnetrza budynku, zabezpieczenie otworéw okiennych,
usuniecie ro$linno$ci. Poza tym zlecil wykonanie calkowitego remontu budynku mieszkalnego na podstawie
dokumentacji projektowej, po jej uzgodnieniu. Nastepna kontrola, przeprowadzona w dniu 30 sierpnia 2008 r.
wykazala katastrofalny stan obiektu i brak usuniecia wezeéniej stwierdzonych wad. Kolejna kontrola z dnia 17 marca
2009 r. wykazala, ze pozwany nie zastosowal sie do zalecen pokontrolnych.

W pi$mie z dnia 20 pazdziernika 2009 r. pozwany zwrdcil sie do Agencji z pro$ba o wyrazenie zgody na przesuniecie
terminu dokonania i rozliczenia konncowego nakladéw do konca 2011 r. Ponowil wniosek w piSmie z dnia 4 stycznia
2010r. Powodka nie wyrazila na to zgody.

W dniu 22 grudnia 2009 r. D. P. zlozyl wniosek o wydanie pozwolenia na prowadzenie prac remontowych w budynku
mieszkalnym polegajacych na zbiciu tynkdw wewnetrznych i zabezpieczeniu muréw oraz konstrukeji drewnianej
§rodkami grzybobojczymi i owadobdjeczymi oraz naprawie pokrycia dachowego. Do niniejszego wniosku dolaczyt
dokumentacje inwetaryzacyjna oraz orzeczenie o stanie technicznym obiektu.

W piSmie z dnia 17 stycznia 2010 r. pozwany zwr6cil sie do (...) Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w S.
o zatwierdzenie wydatkéw poniesionych przez niego na obiekt pofolwarczny na laczng kwote 216.025 zt celem
przedstawienia ich Agencji NieruchomosSci Rolnych. Nastepnie w dniu 22 stycznia 2010 r. D. P. przedlozyl
powddce dokumenty potwierdzajace poniesienie przez niego nakladow. (...) Wojewodzki Konserwator Zabytkow
w postanowieniu z dnia 9 wrze$nia 2010 r. odmoéwil wydania za§wiadczenia o zadanej przez pozwanego tresci, w
piSmie z dnia 25 stycznia 2011 r. potwierdzil, iz dokumentacja zostala wykonana w ramach zalecenn pokontrolnych
przedstawionych w piémie z 30 listopada 2007 r. i z 18 sierpnia 2008 r.

Pozwany wskazal, iz w okresie od 11 stycznia 2005 r. do 11 stycznia 2010 r. ponidst wydatki zwigzane z obiektem
pofolwarcznym w K.:

- w kwocie 16.050 zl za prowadzenie w 2009 r. stalego nadzoru,

- w kwocie 26.750 zt za zabezpieczenie pomieszczen przyleglych, otworéw okiennych, usuniecie gruzu i elementéw
zagrazajacych konstrukeji, przeglad i zabezpieczenie istniejacej zabytkowej instalacji technicznej, zabezpieczenie
Sciany dzialowej, naprawe orynnowania,

- w kwocie 34.725 zl za wykonanie prac obejmujacych: usuniecie gruzu z obiektu, naprawe muru, usuniecie
samosiewOw z terenu i zagrazajacych konstrukeji, zabezpieczenie otworéw okiennych i drzwiowych, cze$ciowe
oczyszczenie i uzupehlienie pokrycia dachowego, dorazne zabezpieczenie muru przed wyplukiwaniem, dorazng
naprawe rynien, usuniecie gniazda os, pryskanie preparatem owadobdjczym i grzybobdjczym,

- w kwocie 40.000 zl za wykonanie inwentaryzacji architektoniczno-budowlanej i ekspertyzy technicznej,

- w kwocie 61.000 zl za wykonanie koncepcji urbanistyczno-architektonicznej oraz dokumentacji projektowej
zabytkowego budynku socjalnego w K. (umowa z 26 pazdziernika 2009 r. ze Stowarzyszeniem (...),



- w kwocie 160.500 zl za przygotowanie i wykonanie w pelnym zakresie prac zabezpieczajacych budynku jako wynik
zalecen pokontrolnych.

W dniu 21 lutego 2010 r. doszlo do pozaru budynku mieszkalnego, w 100 % ulegla zniszczeniu konstrukcja wiezby
dachowej, w 50 % - 60% ulegl spaleniu lub zawaleniu strop.

Na podstawie powyzszych ustalen Sad Okregowy uwzglednil powddztwo czeSciowo, uznajac, ze pozwany dokonatl
nakladéw w postaci pokrycia kosztow opracowania dokumentacji projektowej i wydania orzeczenia o stanie
technicznym w lacznej kwocie 101.000 zl, a tym samym czeSciowo wykonal obowiazek z § 10 umowy. Sad
mial na wzgledzie, ze bez wykonania niniejszej dokumentacji niemozliwym byloby wykonanie jakichkolwiek prac
budowlanych na nabytej nieruchomosci. Sad nie uwzglednil natomiast pozostalych kwot wskazanych w przedtozonych
przez pozwanego fakturach i rachunkach. Stwierdzil, Ze opis prac jest zbyt ogélny, wykonawcy zeznawali o dokonanych
drobnych pracach konserwatorskich i zabezpieczajacych, ktore staja w razacej dysproporcji, zar6wno do rzeczywistego
katastrofalnego stanu obiektu, jak rowniez do kosztéw tych nakladéw. Faktury za prowadzenie nadzoru obiektu i
zabezpieczenie przed kradzieza i dewastacja nie jest wykonaniem obowiazku z 10 umowy. Umowa z dnia 4 stycznia
2010 r. nie jest dowodem jej wykonania. Pozwany nie przedlozyl do akt dziennika budowy w zakresie rzekomo
wykonanych prac ani nie wykazal, Ze wykonane prace zostaly wykonane stosownie do zalecen stuzb konserwatorskich.

Apelacje od wyroku wniosly obie strony.

Powodka zaskarzyta wyrok w zakresie oddalajacym powddztwo oraz co do kosztéw procesu domagajac sie jego zmiany
poprzez zasadzenie dalszej kwoty 101.600 zl wraz z odsetkami zgodnie z zadaniem pozwu oraz zasadzenie kosztow
postepowania wedlug norm przepisanych.

W apelacji powodka zarzucila:

- naruszenie art. 65 k.c. poprzez jego niewlaiciwe zastosowanie i interpretacje wyrazajace sie¢ w uznaniu, ze do
nakladéw w rozumieniu § 10 umowy mozna zaliczy¢ naklady, ktdre nie zapewniaja dobrego stanu zabytku ani w zaden
sposoéb nie polepszaja tego stanu, w szczeg6lnoéci koszt sporzadzenia dokumentacji inwentaryzacyjnej i orzeczenia o
stanie technicznym budynku

- naruszenie art. 98 k.p.c. wyrazajace sie w braku uwzglednienia przy orzekaniu o kosztach postepowania uiszczonej
przez powddke oplaty od apelacji ztozonej od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 6 marca 2012r.

Zdaniem skarzacej Sad I instancji dokonal blednej interpretacji § 10 umowy, bowiem pominal, ze zgodnie z zapisem
naklady winny by¢ czynione nie tylko stosownie do zalecen stuzb konserwatorskich , lecz nadto winno bezposrednio
wplywa¢é na stan budynku, co wynika z ostatniego akapitu § 10 umowy, zgodnie z ktérym pozwany zobowiazal sie
do wykonania prac rewaloryzacyjnych zapewniajacych dobry stan zabytku. Opracowanie dokumentacji mozna uznac
jedynie za czynno$¢ przygotowawcza do czynienia nakladow, lecz bezspornie nie wplynelo na stan budynku. Obnizka
ceny sprzedazy nastgpila w celu zapewnienia dobrego stanu zabytku. Pozwany byt §$wiadomy, ze czynione przez niego
naklady nie odpowiadajg tre$ci § 10 umowy, co przyznal w piSémie z dnia 20 pazdziernika 2009r., o§wiadczajac, ze nie
jest w stanie wywiazac sie w terminie z obowiazkéw umownych.

Pozwany zaskarzyl wyrok w zakresie uwzgledniajacym powo6dztwo oraz co do kosztoéw procesu zarzucajac:

+ naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez nie wskazanie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku podstawy faktycznej
rozstrzygniecia w zakresie, w jakim Sad I instancji uznal, ze pozwany nie ponidst nakladéw na sporny obiekt
zgodnie z zaleceniami shuzb konserwatorskich, a nadto na skutek tego, ze zaskarzony wyrok nie zawiera wskazania
podstawy faktycznej i prawnej zasadzenia od pozwanego odsetek,



« naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolne uznanie, ze prace i wydatki poniesione przez pozwanego na sporny
obiekt nie zasluguja na uwzglednienie w calo$ci, cho¢ przedstawione dowody w postaci dokumentéw i zeznan
Swiadkoéw potwierdzily fakt poniesienia przez pozwanego nakladéw w wykazywanej wysokoSci;

« art. 98 § 1 k.p.c.iart. 100 k.p.c.;
« sprzeczno$c¢ istotnych ustalen Sadu z treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez przyjecie ze:

a) kontrole spornego obiektu przeprowadzone przez stuzby konserwatorskie w miesigcu lipcu 2008 r oraz marcu
2009 r., stwierdzajace brak poprawy stanu obiektu Swiadcza o niewykonaniu przez pozwanego prac wynikajacych
z umow zawartych przez pozwanego w marcu 2009 i styczniu 2010 r., cho¢ realizacja przedmiotowych umoéow w
sposéb bezsporny nastapila w okresie po przeprowadzeniu przedmiotowych kontroli;

b) umowy zawarte przez pozwanego z PPHU (...) w dniu 2 marca i w dniu 16 marca 2009 r. s3 tozsame
pod wzgledem zakresu ujetych w nich prac i w zwigzku z tym odmoéwienie im wiarygodnosci w caloéci, choc
poréwnanie dostepnego zakresu przedmiotowych uméw nie daje podstaw do takiego wniosku.

- blad w ustaleniach faktycznych, wyrazajacy sie w uznaniu, ze pozwany nie poczynil nakladéw na nieruchomo$é¢
zabytkowa w K., w wysokoS$ci okreSlonej postanowieniami umowy z dnia 11 stycznia 2005 r., zgodnie z zaleceniami
konserwatora zabytkow, podczas gdy z materialu dowodowego oraz zlozonych w sprawie zeznan $wiadkoéw wynika
bezsprzecznie, ze wszystkie prace jakie poczynil pozwany na nieruchomosci byly wynikiem zalecen konserwatorskich
i wykonane zostaly na kwote co najmniej w wysoko$ci wymaganej postanowieniami umowy z dnia 11 stycznia 2005 .

- naruszenie art. 471 k.c. poprzez przyjecie, ze pozwany nienalezycie wykonal umowe w zakresie § 10 umowy, cho¢
pozwany wykazal, ze poza nakladami polegajacymi na wykonaniu stosownej dokumentacji projektowej, technicznej
i inwentaryzacyjnej, w pozostalym zakresie nie byl w stanie, z przyczyn od niego niezaleznych, uzyskaé stosownych
za$wiadczen stuzb ochrony zabytkéow,

* naruszenie art. 353" k.c. poprzez uznanie, ze umowa zawarta miedzy stronami, w zakresie w jakim dopuszcza
mozliwo$¢ zadania przez podmiot ktory zbywa nieruchomo$¢ zabytkowa, zwrotu bonifikaty udzielonej nabywcy
nieruchomosci zabytkowej, nie narusza zasady swobody umoéw; a co za tym idzie, ze postanowienia § 10 umowy
z dnia 11 stycznia 2005 r. s3 wazne,

« naruszenie art. 30 ust 4 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panistwa, poprzez uznanie, iz przepis ten umozliwial udzielenie obok obowiazkowej ulgi dotyczacej ceny
nieruchomo$ci wpisanej do rejestru zbytkéw, rowniez bonifikaty fakultatywnej, zaleznej wytacznie od uznania
Agencji Nieruchomosci Rolnych;

« art. 26 ust 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami poprzez uznanie, iz przepis
ten dawal podstawe do nalozenia na pozwanego dodatkowych obowiazkéw, ktorych niedopelienie zagrozone
bylo sankcja zwrotu udzielonej bonifikaty, a w konsekwencji uznanie, iz mozliwe i zasadne bylo obcigzenie
pozwanego dodatkowg, uznaniowg sankcjg finansowa polegajaca na zwrocie udzielonej bonifikaty.

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwany wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa i
zasgdzenie od powodki na jego rzecz kosztoéw postepowania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powddki okazala zasadna w catosci, apelacja pozwanego w caloSci podlegala oddaleniu.

Sad Apelacyjny podzielil w calej rozciagtoéci ustalenia faktyczne dokonane przez Sad I instancji oraz stanowiacg
ich podstawe ocene dowodow, przyjmujac za wilasne. Kontrola instancyjna nie wykazala bowiem przekroczenia
regul swobodnej oceny zgromadzonych dowod6éw ani innego rodzaju naruszen proceduralnych majacych wplyw



na trafno$¢ poczynionych ustalen, w tym uchybienn podniesionych w zarzutach apelacji strony pozwanej. Zasadny
natomiast okazal sie zarzut naruszenia art. 65 § 2 k.c. w zakresie, w jakim Sad Okregowy uznal koszt opracowania
dokumentacji inwentaryzacyjnej oraz orzeczenia o stanie technicznym za rodzaj nakladu na nieruchomo$é stanowiacy
wypelienie obowiazkoéw okre§lonych w § 10 umowy sprzedazy z dnia 11 stycznia 2005r., albowiem przyjecie to
pozostaje w sprzecznosci z prawidlowa wykladnia umowy uzasadniong jej trescia oraz celem, ktéry strony chcialy
osiagnaé. Korekcie podlegalo tez rozstrzygniecie o kosztach sagdowych z uwagi na zmiane wyniku postepowania, a
takze pominiecia przez Sad I instancji kosztow postepowania powstalych w zwigzku z wniesieniem przez powodke
apelacji od poprzedniego wyroku tego Sadu, a przekazanych do rozstrzygniecia wyrokiem Sadu Apelacyjnego z dnia
6 czerwca 2012r.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze zarzuty pozwanego podwazajace wazno$¢ § 10 umowy z dnia 11 stycznia
2012r. nie mogly zosta¢ uwzglednione. Kwestia waznosSci tych postanowien byla juz przedmiotem kontroli Sadu
Apelacyjnego przy rozpoznaniu apelacji od poprzedniego wyroku Sadu Okregowego wydanego w sprawie. W
uzasadnieniu wyroku z dnia 6 czerwca 2012r. Sad Apelacyjny w Szczecinie uchylajgc zaskarzony wyrok przesadzil o
tym, ze wskazane postanowienia sa wazne i moga stanowi¢ podstawe zgloszonego przez powodke roszczenia. Oceng
ta, zgodnie z art. 386 § 6 k.p.c., byl zwiazany zar6wno Sad Okregowy przy ponownym rozpoznaniu sprawy, jak réwniez
Sad Apelacyjny przy rozpoznawaniu niniejszych apelacji obu stron. Stad wyartykulowane w apelacji pozwanego

zarzuty naruszenia art. 353" k.c. oraz art. 30 ust. 4 ustawy o gospodarowaniu nieruchomoéciami rolnymi Skarbu
Panstwa i art. 26 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami w calej rozciagloéci nalezalo uznaé za
nieskuteczne.

Rozstrzygniecie sprawy, zardbwno w zakresie stanowiska wyrazonego przez strone powodowa jak i strone pozwana,
wymagalo wpierw dokonania interpretacji postanowien zawartych w § 10 umowy. Pow6dka mogta bowiem domagac
sie zwrotu kwoty odpowiadajacej wysokoéci udzielonej dobrowolnej bonifikacie, ktéra w rozpatrywanym przypadku
wyniosta 45 % ceny sprzedazy, tylko w razie niespelnienia przez nabywce obowiazkéw przewidzianych w § 10
umowy. Po analizie caloksztaltu ujawnionych okolicznoéci sprawy Sad Apelacyjny doszedl do przekonania, ze na
pelna aprobate zasluguje stanowisko wyrazone w apelacji powddki co do tego, ze koszty opracowania dokumentacji
inwentaryzacyjnej oraz wydania orzeczenia o stanie technicznym, w tacznej kwocie 101.000 zl, nie stanowig nakladow
o jakich mowa w §10 umowy.

W art. 65 § 112 k.c. ustawodawca nakazal uwzgledni¢ rézne kryteria oceny os§wiadczenia woli, takie jak: okolicznoSci, w
ktorych zostato ono zlozone, zasady wspoélzycia spotecznego, ustalone zwyczaje, zgodny zamiar stron oraz cel umowy.
W doktrynie i judykaturze przyjmuje sie, iz na podstawie tego przepisu zastosowanie znajduje tzw. kombinowana
metoda wykladni tj. oparta na kryteriach subiektywnym i obiektywnym. W uzasadnieniu uchwaly z dnia 29 czerwca
1995 r. (III CZP 66/95) Sad Najwyzszy wyjasnil, ze stosowanie metody kombinowanej do o§wiadczen woli obejmuje
zasadniczo dwie fazy. W pierwszej priorytetowa regule interpretacyjna stanowi rzeczywista wola skladajacego
o$wiadczenie woli. Jezeli okaze sie, Ze strony nie przyjmowaly tego samego znaczenia o§wiadczenia woli, konieczne
jest przejscie do drugiej fazy - wykladni obiektywnej, w ktorej wlasciwy dla prawa sens o§wiadczenia woli ustala sie
tak, jak adresat sens ten zrozumial i rozumie¢ powinien. Decydujacy jest punkt widzenia odbiorcy, ktéry z nalezyta
starannos$cia dokonuje wykladni zmierzajacej do odtworzenia tresci myslowych osoby skltadajacej oswiadczenie woli.

Poniewaz osig sporu stron aktualnie pozostaje kwalifikacja wydatkéw dokonywanych przez pozwanego, ktore moga
zosta¢ zaliczone do nakladoéw okres§lonych w § 10 umowy, a strony nie przedstawily zgodnego rozumienia tego
postanowienia, zasadnym jest przejécie do drugiej fazy wykladni. Analize nalezy rozpoczac¢ od tre$ci spornego
postanowienia. Sad Apelacyjny wskazuje, ze cho¢ w myél art. 65 § 2 k.c. brzmienie postanowienia umowy nie przesadza
o wyniku interpretacji, jest jednym z istotnych elementéw wykladni, albowiem ta nie powinna prowadzi¢ do wynikow
oczywiScie sprzecznych z tre$cia umowy. Uzycie regut interpretacyjnych moze skutkowaé ustaleniem zamiaru stron
czeSciowo odbiegajacego od treéci umowy, lecz co do zasady nalezy wykluczyé wnioski diametralnie sprzeczne z
treScia postanowien umownych lub dokonane z pominieciem uzytych w nich kategorycznych i jednoznacznych
zwrotow. Oznaczaloby to bowiem ustalenie woli stron niejako na nowo, w oderwaniu od zawartej umowy. Nalezy



wiec przypomnie¢, ze zgodnie z brzmieniem § 10 umowy sprzedazy z dnia 11 stycznia 2005r. nabywca zobowigzal
sie w terminie 5 lat od zawarcia umowy do dokonania nakltadéw na nabytej nieruchomosci o wartosci co najmniej
210.721,50 zt. W terminie 14 dni po uplywie tego terminu mial obowigzek dostarczy¢ sprzedajgcemu dokumenty
okreslajace zakres rzeczowy i warto$¢ poniesionych nakladéw wraz z potwierdzeniem Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow, ze zakres rzeczowy nakladdéw zostal wykonany w ramach realizacji zalecefi. Nabywca zobowigzal sie — w
porozumieniu z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkéw — do wykonania w terminie 5 lat prac rewaloryzacyjnych
zapewniajacych dobry stan budynku. Kluczowe dla rozstrzygniecia jest ustalenie, w oparciu o tak sformulowane
postanowienie umowy, zakresu znaczeniowego pojecia ,naklady”. Potoczne znaczenie tego stowa jest bardzo szerokie
i obejmuje wszelkiego rodzaju wydatki ponoszone w okre§lonym celu. W kodeksie cywilnym, dla przykladu, wyr6znia
sie naklady konieczne oraz naklady zwiekszajace warto$¢ rzeczy. Oczywistym jest, ze prawidlowe korzystanie z
nieruchomosci wiaze sie z ponoszeniem na nia pewnych nakladéw, choéby tych zapewniajacych utrzymanie jej w
stanie niepogorszonym. Majgc to na wzgledzie, stwierdzi¢ nalezy, ze brzmienie omawianego paragrafu umowy nie
uprawnia do wniosku, ze obowiazki nabywcy dotyczyly jakiegokolwiek rodzaju nakladow. Takie przyjecie wyklucza
ostatnie zdanie tego paragrafu, w ktorym wskazano, ze nabywca zobowigzuje sie do wykonania, w terminie 5 lat,
w porozumieniu z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw, prac rewaloryzacyjnych zapewniajacych dobry stan
zabytku. Zdanie to stanowi niejako podsumowanie obowigzku opisanego w pierwszej czesci paragrafu i nie budzi
watpliwoséci, ze wprost odnosi sie do wskazanych wyzej nakladéw. Uznaé zatem nalezy, ze doprecyzowuje zakres
obowigzkéw nabywcy wyznaczajgc zakres znaczeniowy uzytego pojecia ,nakltady”. Zdaniem Sadu Apelacyjnego brak
jest podstaw do wyprowadzenia odmiennych wnioskéw, w szczegolnoéci nie ma zadnych powodéw by uznac, ze
przytoczone zdanie dotyczy innego rodzaju obowigzkéw niz te, z ktérymi skorelowany zostal obowiazek zwrotu
wartoSci bonifikaty w razie ich niedopelienia. A skoro tak, to interpretacje pojecia ,naklady” nalezy przeprowadzié
z uwzglednieniem jego tredci i tak tez winien byl pozwany rozumieé¢ zakres obowigzku nalozonego na niego w
omawianym paragrafie umowy.

Pojecie rewaloryzacja wiaze sie z odnowieniem, nadaniem pierwotnej warto$ci danej rzeczy. Termin ten funkcjonuje
roéwniez w architekturze i obejmuje dzialania konserwatorskie majace na celu przywrocenie warto$ci uzytkowych i
ekspozycje dziedzictwa kulturowego. Dodanie do tego slowa okre§lenia ,zapewniajace dobry stan zabytku” wskazuje,
ze skutkiem danych nakladéw ma by¢ dobry stan obiektu, za§ — uwzgledniajac, ze og6lny stan nieruchomosci bedacej
przedmiotem sprzedazy byl zly — naklady, do poczynienia ktérych pozwany sie zobowigzal, winny doprowadzi¢ do
poprawy tego stanu.

Przedstawione powyzej wnioski, oparte na tre$ci umowy, w ocenie Sadu Apelacyjnego sa zgodne z celem tej czeSci
umowy, w ramach ktérej nabywca uzyskal znaczng, bo az 45 %, bonifikate do ceny sprzedazy. Przekonujgca jest
argumentacja powodki, iz powigzanie obowigzku poczynienia nakladéw na nieruchomo$é z udzielona dobrowolng
bonifikata wskazuje na to, ze celem obnizenia ceny bylo przeznaczenie kwoty odpowiadajacej bonifikacie na poprawe
stanu zabytku. Bowiem, jak wyzej wskazano, oczywistym jest, ze utrzymanie nieruchomos$ci wymaga cho¢by biezacych
nakladow, nie sposéb jednak uznaé, ze powddka zdecydowala sie na udzielenie dodatkowej bonifikaty majgc na
uwadze przyszle koszty, jakie pozwany jako wlasciciel nieruchomosci bedzie musial ponosi¢ na jej utrzymanie.
Przekazanie obiektéw zabytkowych w drodze sprzedazy w rece prywatne niewatpliwie ma poshuzyé¢ pozyskaniu
zrodla finansowania pozwalajacego na realizacje zadan w zakresie zachowania obiektoéw dziedzictwa kulturowego.
Pozwany nabywajac przedmiotowa nieruchomo$¢ oraz przyjmujac na siebie obowiazek opisany w § 10 umowy musial
mieé tego pelng $wiadomo$¢. Dlatego nie sposob przyjac, ze do nakladéw zwalniajacych go z obowiazku zwrotu
réwnowartoS$ci bonifikaty byl uprawniony zaliczy¢ wydatki czynione na dozorowanie obiektu, wykonywanie drobnych
prac remontowych, niewymagajacych zezwolenia Wojewo6dzkiego Konserwatora Zabytkow czy prac porzadkowych,
gdyz odpowiadaja one typowym obowigzkom wtasciciela kazdej nieruchomo$ci. Pozwany winien byl mie¢ na
wzgledzie, ze jego obowiazek dotyczy prac o charakterze rewaloryzacyjnym, zapewniajgcych dobry stan zabytku i tylko
naklady, ktore posiadajace te ceche uprawniaja go do zatrzymania rownowartosci bonifikaty.



Pozwany nie naprowadzit dowod6w pozwalajacych uznaé, ze zgodna wola stron w zakresie objetym § 10 umowy byta
odmienna od jego treéci i Ze strony zgodzily sie na to, aby spelnienie obowiazku z § 10 polegalo takze na poczynieniu
nakladow, ktore nie spowoduja polepszenia stanu zabytku.

W konsekwencji uzna¢ nalezalo, ze wydatek w postaci opracowania dokumentacji inwentaryzacyjnej oraz orzeczenia
o stanie technicznym, ktérego niekwestionowany koszt wyniost 101.000 zl, nie stanowi realizacji obowiazku z §
10 umowy. Jakkolwiek zostalo ostatecznie potwierdzone, ze dokumentacja ta zostala wykonana w ramach zalecen
pokontrolnych przedstawionych w piSmie z 30 listopada 2007 r. i z 18 sierpnia 2008 r., to nie posiada ona cechy
pozwalajacej na zaliczenie jej do nakltadow o jakich mowa w § 10 umowy.

Dochodzac do powyzszej konkluzji Sad Apelacyjny mial rowniez na wzgledzie, ze na wykonanie obowigzku poczynienia
nakladéw o charakterze rewaloryzacyjnym pozwany mial z gory okre§lony w umowie okres, po uplywie ktdorego
niezwlocznie, bo w ciggu 14 dni, winien byt wykazaé spelienie tego obowigzku. Oczywistym jest zatem, ze powinnoS$cig
pozwanego bylo takie zaplanowanie dzialan i podjecie takich czynnosci, ktorych rezultatem, po uptywie 5 lat, miala by¢
poprawa og6lnego stanu obiektow zabytkowych. Taki cel, jak wyzej wskazano, przy$wiecal wprowadzeniu bonifikaty i
powiazaniu jej z obowigzkiem nabywcy czynienia nakladow na nieruchomos$¢. Tymczasem z okoliczno$ci niespornych,
albowiem wynikajacych przede wszystkim z dokumentéw i korespondencji pochodzacych od pozwanego, wynika,
ze przedmiotowa dokumentacja zostala opracowana dopiero pod koniec 20009r., a zakres podejmowanych przez
pozwanego prac i okres pozostaly do wykonania obowiazkéw praktycznie wykluczal mozliwoséé ich realizacji. Wskazaé
bowiem nalezy, ze powyzsza dokumentacja zostala opracowana na podstawie uméw z dnia 15 i 26 pazdziernika
20009r., podczas gdy termin na realizacje obowigzkow uplywat z dniem 11 stycznia 2010r. Znamienne jest rowniez, ze
dokumentacja ta zostala dolgczona do wniosku z dnia 17 grudnia 2009r. (k. 318), ktéry obejmowat jedynie wykonanie
biezacych prac remontowych tj. zbicie tynkdéw wewnetrznych i zabezpieczenie murdéw oraz konstrukeji drewnianej
srodkami grzybobdjczymi i owadobéjczymi oraz naprawy pokrycia dachu. Techniczny stan budynku byt woéwczas
bardzo zly, a — uwzgledniajac wyniki kilku przeprowadzonych w okresie wskazanych 5 lat kontroli — niewatpliwie
pogorszyl sie od dnia nabycia nieruchomo$ci. Zasadne jest zatem wnioskowanie, ze, po pierwsze, planowany w grudniu
20009r. zakres prac nie pozwalal na poprawe stanu budynku w zakresie wymaganym § 10 umowy, po drugie, pozwany
nie byl w stanie przeprowadzi¢ w okresie pozostalym do zakonczenia 5-letniego terminu prac zapewniajacych dobry
stan budynku, skoro wniosek o pozwolenie zostal zlozony na niespelna miesiac przed uplywem tego terminu, a nadto
dotyczyt wylacznie biezacych prac remontowych. Uwypuklenie okolicznosci, iz wniosek dotyczyl tylko remontéw o
charakterze biezacym jest o tyle istotne, ze w ramach zalecen pokontrolnych w pi$mie z dnia 30 listopada 2007r. (k.
43) oraz w piSmie z dnia 18 sierpnia 2008r. (k. 37) wyodrebniono dwie grupy prac, jakie nalezy przeprowadzi¢ na
obiekcie, a mianowicie biezace prace remontowe, w tym obejmujace uzupelnienie elewacji oraz naprawe nieszczelnego
pokrycia dachowego oraz calkowity remont budynku. Zasadne jest wnioskowanie, ze pierwsza grupa prac miala na
celu przede wszystkim zabezpieczenie obiektu przed dalszym niszczeniem, a do jego rewaloryzacji mial doprowadzi¢
dopiero calkowity remont. Skoro pozwany na miesiac przed zakonczeniem terminu planowal dokonanie jedynie
biezacego remontu, a przy tym, jak zostalo stwierdzone w ramach kontroli, wcze$niej nie realizowal kolejnych
zalecen pokontrolnych, a do grudnia 2009r. przeprowadzil jedynie prace zabezpieczajace oraz porzadkowe (pismo
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow z dnia 23 grudnia 2009r. k. 41-43), to oczywistym jest, Ze nie podjat takich
czynnosci, ktére umozliwilyby rewaloryzacje obiektu i uzyskanie jego dobrego stanu do 11 stycznia 2010r. W tym
kontekscie Sad Apelacyjny nie mial watpliwoéci, ze zadanie pozwanego, aby jako naklad w rozumieniu § 10 umowy
zostal zaliczony koszt dokumentacji inwentaryzacyjnej oraz orzeczenia o stanie technicznym, nie jest w §wietle umowy
zasadne.

Nie zachodzily réwniez podstawy do uwzglednienia pozostalych wydatkow wskazywanych przez pozwanego,
zgloszonych powddce po uplywie 5-letniego terminu oraz przedstawianych w niniejszym procesie jako wykonanie
obowiazkéw z §10 umowy. Przede wszystkim za nieskuteczne nalezalo uznaé zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w
zakresie oceny przedstawionych przez pozwanego dowod6w na okoliczno$¢ dokonania nakladéw na nieruchomosé,
a w konsekwencji sprzecznych z materialem dowodowym lub z innych przyczyn blednych ustalen faktycznych. Sad
Apelacyjny podziela stanowisko, wedlug ktérego w postepowaniu odwolawczym weryfikacja prawidlowosci oceny



dowodow przez sad I instancji obejmuje jedynie legalnosc tej oceny, a zatem sprowadza sie do tego, czy zachowane
zostaly kryteria okre$lone w art. 233 § 1 k.p.c. Nalezy zatem mie¢ na uwadze, ze sad ocenia przedstawiony material
procesowy wedlug wlasnego przekonania na podstawie wszechstronnego rozwazenia okoliczno$ci sprawy. Jezeli w
danym przypadku wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z doS§wiadczeniem Zyciowym, to ocena sadu nie
narusza regul swobodnej oceny dowodow i musi sie osta¢, cho¢by w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu
dowodowego, dawaly sie wysnué¢ wnioski odmienne (por. przyktadowo wyrok z dnia 14 stycznia 2000 r., I CKN
1169/99, OSNC 2000 r., nr 7-8, poz. 139). Z przedstawionych przyczyn zawarty w apelacji zarzut oparty na art.
233 § 1 k.p.c. nie moze sprowadzaé sie do polemiki ze stanowiskiem sadu I instancji, lecz winien wskazywac
jaki konkretnie dowod zostal przez sad blednie oceniony i na czym polega w danym przypadku naruszenie regul
swobodnej oceny. Analiza uzasadnienia apelacji pozwanego wykazuje, ze w tym zakresie skarzacy gldwnie podejmuje
niepoparta jurydycznymi argumentami polemike ze stanowiskiem Sadu Okregowego. Akcentuje, ze prawdziwos$é
dokumentéw w postaci umoéw i faktur nie zostala przez powodke zakwestionowana, a $wiadkowie potwierdzili
otrzymanie kwot wskazanych w fakturach. Jego zdaniem, pow6dka nie wykazala, ze prace ujete w fakturach nie zostaly
przeprowadzone. Twierdzi réwniez, ze Sad nie byl uprawniony do dokonywania oceny celowosci i gospodarnosci
poszczegblnych wydatkoéw. Dodatkowo podnosi, ze wyniki kontroli, z ktérych ostatnia zostala przeprowadzona w dniu
17 marca 2009r. nie moga stanowié¢ podstawy do weryfikacji, czy w p6Zniejszym okresie zostaly dokonane nakltady.

Powyzsza argumentacja pozwanego, po konfrontacji stanowiska Sadu I instancji wyrazonego w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku z materialem sprawy, okazala sie bledna lub nieskuteczna. Przede wszystkim podkreslenia
wymaga, ze obowiazkiem nabywcy, zgodnie z § 10 umowy, bylo przedlozenie w terminie 14 dni od uplywu 5-letniego
terminu, tj. do 25 stycznia 2010r., dokumentacji okres$lajgcej zakres rzeczowy i warto$é poniesionych nakladéow wraz
z potwierdzeniem Wojewo6dzkiego Konserwatora Zabytkow, ze zakres rzeczowy zostal wykonany w ramach realizacji
zalecen. Brak takiego potwierdzenia oczywiScie nie aktualizowalo obowigzku zwrotu réwnowartoSci bonifikaty, lecz
oznaczalo dla pozwanego powinno$¢ udowodnienia, ze poczynil naklady w zakresie odpowiadajgcym postanowieniom
§ 10 umowy oraz wykazanie ich wysokoS$ci. Nie sposob zatem zgodzié sie z argumentem skarzacego, ze to powodka
obowigzana byla wykazaé, ze wskazywane przez pozwanego prace i wydatki nie zostaly poczynione. Chybiony jest
roéwniez argument, ze przedstawienie umoéw i faktur oraz zaoferowanie zeznan swiadkow korespondujacych z treécia
tych dokumentéw przesadza o bezzasadno$ci powddztwa. Istotny jest bowiem zakres informacji wynikajacych z tych
dowodow oraz ich zestawienie z innymi, ujawnionymi w sprawie okoliczno$ciami, bowiem dopiero tego rodzaju
weryfikacja w kontek$cie - przewidzianego w art. 233 § 1 k.p.c. — obowigzku wszechstronnego rozwazenia zebranego
materialu, moze stanowié¢ podstawe ustalen. Nie mozna zatem zarzucié¢ Sadowi I instancji, ze og6lnikowe okreslenie
zakresu prac wynikajacych z poszczegbdlnych umoéw i faktur uznal za przeszkode w ustaleniu, czy wskazywane prace
zostaly wykonane, a przede wszystkim, w jakim zakresie i o jakiej warto$ci, skoro rowniez dowody osobowe nie
dostarczyly bardziej szczegdétowych informacji. Logicznie prawidlowe i uzasadnione sg réwniez uwagi wskazujace
na powielanie tego samego zakresu praw w umowach zwieranych w bliskich odstepach czasowych, skoro brak
dalszych informacji pozwalajacych na zweryfikowanie zakresu i potrzeby tych prac. W odniesieniu do umowy z dnia
4 stycznia 2010 r. na kwote 150.000 z} (k. 141-142) poza podzieleniem argumentacji Sadu I instancji dodatkowo
wskazaé nalezy, ze pozwany nie wymienil jej w zalacznikach zaré6wno wniosku z dnia 17 stycznia 2010r. skierowanego
do Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéw o zatwierdzenie wydatkéow (k.81-83), jak i pisma z dnia 20 stycznia
2010r. skierowanego do Agencji o rozliczenie nakladow (k. 124-126) co jednoznacznie wskazuje na to, ze prace
objete wskazana umowg, nie zostaly wykonane. Kwestia relacji miedzy zakresem i rodzajem prac wynikajacych z
dokumentéw a wysoko$cia naleznego za nie wynagrodzenia rowniez nie pozostaje bez znaczenia i to nie tylko w
kontekscie racjonalno$ci wydatkow, lecz przede wszystkim weryfikacji wiarygodnosci tych dokumentéw pod katem
zgodno$ci z rzeczywistym stanem rzeczy. Skoro bowiem nie bylo dostatecznie szczegdtowych informacji pozwalajacych
na kategoryczne ustalenie zakresu prac i ich wartosci, to uzasadnione podejrzenia o zawyzeniu wynagrodzenia dla
wykonawcow stanowia dodatkowa okoliczno$¢ przemawiajaca za odmowa przyznania przedstawionym dokumentom
mocy dowodowej. W argumentacji pozwanego trafna jest jedynie uwaga, ze wyniki kontroli nie moga przesadzaé
o tym, czy w p6zniejszym terminie pozwany poczynil jakie§ naklady, nie mniej jednak analiza stanowiska Sadu I
instancji zaprezentowanego w uzasadnieniu wyroku jako calo$ci wskazuje na to, iz jego intencja bylo zaakcentowanie
rozbiezno$ci miedzy katastrofalnym wrecz stanem budynku, wedlug wynikow kontroli, a rzekomym zakresem prac,



jakie pozwany wedlug swoim twierdzen dokonal na nieruchomoéci. Jest to o tyle istotne, ze — choé nie mozna
wykluczyé podjecia przez pozwanego w ostatnim roku 5-letniego terminu intensywnych prac majacych na celu
poprawe stanu budynku — pozostaly material dowodowy wskazuje, ze sytuacja taka nie miala jednak . W uzupeklieniu
argumentacji Sadu I instancji wskaza¢ nalezy, ze wedlug informacji zawartej w piémie Wojewo6dzkiego Konserwatora
Zabytkow do Agencji z dnia 23 grudnia 2009r. (k. 41-42) oprocz prac zabezpieczajacych oraz porzadkowych nie
zostaly podjete zadne dzialania konserwatorsko-rewaloryzacyjne. We wniosku z dnia 12 grudnia 2009r. (k. 318), ktory
wplynal do Konserwatora w dniu 22 grudnia 2009r. pozwany wnosil o wydanie zezwolenia wylacznie na wykonanie
biezacych prac remontowych, w tym naprawe pokrycia dachu. Watpliwym jest, aby prace te mogly zosta¢ wykonane
do konca wyznaczonego terminu, czyli 11 stycznia 2010r. Ponadto w treéci wniosku pozwany wprost wskazal, ze
stan techniczny budynku jest bardzo zly, a wykonanie prac jest pilne, co pozostaje w sprzeczno$ci z pbézniejszymi
twierdzeniami o wykonaniu prac remontowych do konca 2009r. (faktury zostaly wystawione w dniach 31 grudnia
20009r. i 8 stycznia 2010r.). Slusznie nadto zauwaza powddka, ze gdyby w istocie pozwany wykonal naklady na kwote
odpowiadajaca warto$ci bonifikaty, to nie wystepowalby do Agencji z prosba o wydluzenie terminu na rozliczenie
nakladow.

W pelni uzasadnione jest tez stanowisko Sadu Okregowego, ze cze$¢ wskazywanych wydatkow, niezaleznie od tego,
czy i w jakim zakresie zostaly poniesione, nie mogla zostaé zaliczona do nakladéw w rozumieniu § 10 umowy. Z
powolaniem sie na przedstawiong wyzej wykladnie tego paragrafu trzeba wyraznie rozgraniczy¢ trzy grupy wydatkow:
po pierwsze wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci niezaleznie od jej stanu, takie jak dozorowanie,
sprzatanie; po drugie wydatki, ktére mialy na celu jedynie zapobiec pogarszaniu sie stanu obiektu; po trzecie takie
wydatki, ktére mogly wplyna¢ na poprawe tego stanu. Tylko te ostatnie, posiadajace ceche rewaloryzacyjna, mogly
zostaé uwzglednione jako realizacja obowigzkow z § 10 umowy. Natomiast pozwany w swoich pisma kierowanych do
powddki w okresie nieznacznie poprzedzajacym uplyw 5-letniego terminu wprost wskazywal, Ze nie ma mozliwo$ci
finalizacji projektu, a w zwiazku z tym zakres prac zostal ograniczony do prac projektowych i zabezpieczajacych
oraz utrzymujacych istniejaca substancje. Nie byly to zatem prace o charakterze rewaloryzacyjnym. W pi$mie z
dnia 20 pazdziernika 2009r. (k. 40) podal, ze prace zmierzaja do dokonczenia projektu, uzyskania stosownych
zgbd i zezwolen na prace konserwatorsko-budowlane, zabezpieczenia istniejacej substancji przed degradacja oraz
biezacych prac utrzymujacych. W pi$mie z dnia 4 stycznia 2010r. (k. 46) pozwany wskazal, ze zostaly wykonane
prace niewymagajace zgody Konserwatora, inwentaryzacja architektoniczna i orzeczenie o stanie technicznym,
powolany zostal nadzér konserwatorsko-budowlany oraz, ze wystapil o wydanie zezwolenia na wykonanie biezacych
prac remontowych, a nadto zabezpieczy! finansowanie prac w zakresie wystarczajacym na wlasciwe zabezpieczenie
obiektu. Juz tylko uwzglednienie tych informacji §wiadczy o tym, ze pozwany w wyznaczonym terminie nie wykonat
prac rewaloryzacyjnych, a jedynie przygotowawcze lub zabezpieczajace budynek przed degradacja. Dodatkowo
konfrontujac to z zestawieniem prac, na ktérych wykonanie pozwany powoluje sie w niniejszym procesie, nasuwa sie
wniosek, ze cze$¢ prac, ktore rzekomo pozwany wykonal w okresie od marca 2009r. do 11 stycznia 2010r. nie byla
ujmowana w jego pismach z tego okresu, w szczeg6lnoSci we wnioskach o wydluzenie terminu z dnia 20 paZzdziernika
20009r. i 4 stycznia 2010r. Podkreslié nalezy, ze jak zostalo wskazane w postanowieniu Konserwatora z dnia 9
wrze$nia 2010r. (k. 335-41) pozwany nie zwracal sie z wnioskiem o wydanie pozwolenia na wykonanie prac zawartych
w pismach z dnia 30 listopada 2007r. i 18 sierpnia 2008r. zawierajacych zalecenia pokontrolne, a polegajacych
na remoncie pokrycia dachowego wraz z remontem zawalonych strop6w, uzupelieniu ubytkéw w materii muru,
uporzadkowaniu wnetrza budynku, zabezpieczeniu uszkodzonych otworéw okiennych, usunieciu roslinno$ci rosnacej
wokdl budynku. Postanowienie to wprawdzie zostalo uznane za niewazne, ale wskazane informacje koresponduja z
pozostalym materialem w sprawie. Wniosek z dnia 12 grudnia 2009r. o wydanie zezwolenia dotyczyl innego rodzaju
prac, w tym wylacznie biezacej naprawy dachu, a nie jego remontu.

W odniesieniu do argumentu pozwanego, ze kwota odpowiadajgca wysoko$ci waloryzacji nie byla wystarczajgca, aby
doprowadzi¢ do rewaloryzacji obiektu, Sad Apelacyjny ponownie podkresla, ze w $wietle § 10 umowy kwota ta nie
mogla obejmowaé wydatkow zwiagzanych z biezaca konserwacja czy naprawami. Pozwany ponad te obowiazki przyjat
zobowigzanie dokonania nakladéw polepszajacych stan obiektu. Zebrany material dowodowy, jak shusznie uznat Sad
Okregowy, nie pozwalal na poczynienie ustalen, ze pozwany wykonal to zobowiazanie, cho¢by w niewielkim zakresie.



Doda¢ wypada, ze nawet uznanie, iz czeS¢ z opisywanych przez pozwanego prac miala ceche rewaloryzacyjna, to brak
udowodnienia ich zakresu oraz warto$ci wyklucza uwzglednienie stanowiska pozwanego. Ze stanowczo$cia bowiem
stwierdzi¢ nalezy, ze zaoferowane dowody nie dawaly mozliwoS$ci ustalenia wysoko$ci kosztéw poszczegdlnych prac z
uwagi na niemozno$¢ wyodrebnienia réznego rodzaju robot objetych wsp6lnymi umowami i wsp6lnymi fakturami np.
czynnoéci porzadkowych lub polegajacych na zabezpieczeniu pomieszczen od naprawy rynien, muru czy uzupeiienia
poddasza.

W konsekwencji Sagd Apelacyjny stwierdzil, Ze ocena wartoSci dowodowej zaoferowanego przez pozwanego materiatu
w postaci umoéw, faktur i zeznan §wiadkow jest prawidlowa. Dowody te nie uzasadnialy przyjecia, ze pozwany, choéby
cze$ciowo, wykonal obowigzki nalozone na niego w § 10 umowy, a co za tym idzie nalezalo uznaé, ze po jego stronie
powstal obowigzek zwrotu pelnej rownowartosci 45% bonifikaty wraz z nalezno$ciami ubocznymi wedlug zasad
okreslonych w tym paragrafie tj. z oprocentowaniem za okres od dnia zawarcia umowy sprzedazy do dnia zaplaty
obowiazujacym przy rozkladaniu ceny sprzedazy na raty dla nieruchomosci nierolnych. W tym miejscu wskazaé
nalezy, iz niezrozumialy jest zarzut obcigzenia pozwanego obowigzkiem zaplaty odsetek bez podstawy prawnej,
podczas gdy istnienie i zakres tego roszczenia ubocznego wprost wynika z § 10 umowy.

Konkludujac, powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w calosci. Sad Apelacyjny nie znalazl zadnych podstaw do
tego, aby uznac, ze zadanie zwrotu rownowartoSci bonifikaty z oprocentowaniem stanowi w okoliczno$ciach sprawy
naduzycie prawa lub nawet w jakikolwiek inny sposéb godzi w spoleczne poczucie sprawiedliwos$ci. Pozwany zreszta
okoliczno$ci tego rodzaju nie podnosil ani nie wykazywal. Z pewnoécia przeszkoda do uwzglednienia powbdztwa
nie jest okoliczno$é, iz budynek, na ktory gléwnie mialy by¢ ponoszone naklady, ulegl spaleniu w przewazajacej
czesci i niemozliwym jest aktualnie stwierdzenie, czy i jakie prace byly w nim wykonywane. Pozwany bowiem mial
pelna swiadomosé nie tylko zakresu obowiazku czynienia nakladow zgodnie z § 10 umowy, lecz takze powinnosci ich
udokumentowania, skoro winien byt juz 14 dni po uplywie 5-letniego terminu przedstawi¢ dokumenty okreslajace
zakres rzeczowy i warto$¢ poniesionych nakladéw wraz z potwierdzeniem Wojewo6dzkiego Konserwatora Zabytkow,
ze zostaly wykonane w ramach realizacji zalecen. Pozar, jaki mial miejsce p6zZniej, nie stanowil zadnej przeszkody
do wykonania wskazanego obowiazku. Zaznaczy¢ nalezy, ze nawet w razie sytuacji, w ktérej nabywca poczynil
naklady, lecz z niezaleznych od siebie przyczyn przed pozarem nie uzyskal ich potwierdzenia przez Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow, to okoliczno$é ta nie moglaby zosta¢ poczytana jako usprawiedliwiajaca brak dowodow
pozwalajacych na ustalenie zakresu i warto$ci prac. Od osoby nalezycie dbajacej o swoje interesy nalezy bowiem
wymagacé, by w odpowiedni sposob zabezpieczyla sie w razie ewentualnego sporu dotyczacego realizacji umowy, tym
bardziej, ze w danym przypadku pozwany byl §wiadomy konieczno$ci rozliczenia sie z Agencja z nakladow, a zatem
wiedzial o potrzebie ich wykazania co do zakresu i wysoko$ci.

Wobec powyzszego Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok obcigzajac pozwanego
dalszg kwotg 101.600 zt wraz z odsetkami zgodnie z umowa, a apelacje pozwanego w calosci oddalit.

W zakresie rozstrzygniecia o kosztach sadowych wskazaé nalezy, ze zgodnie z zasada wyrazong w art. 98 § 1 k.p.c.
pozwany obowiazany jest zwrdci¢ powodce poniesione przez nia koszty niniejszego procesu w calosSci.

Na koszty powodki, poniesione do czasu wydania zaskarzonego wyroku sklada sie: oplata od pozwu — 10.537 zl,
wynagrodzenie pelnomocnika za postepowanie pierwszoinstancyjne — 7200 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictw
— 34 z}, oplata od apelacji od poprzedniego wyroku Sadu Okregowego — 10.537 zl, wynagrodzenie pelnomocnika
za postepowanie przed Sadem Apelacyjnym wywolane poprzednia apelacja — 5400 zl, acznie 33.708 zl. Kwota ta
podlegala zwrotowi na rzecz powddki, o czym Sad Apelacyjny orzekl w punkcie I.2 sentencji.

Koszty niniejszego postepowania apelacyjnego, poniesione przez powodke to:

w zakresie apelacji pozwanego wynagrodzenie pelnomocnika — 2700 zl, a w zakresie apelacji pow6dki — oplata od
apelacji 5.080 z} i wynagrodzenie pelnomocnika — 2700 zl, lacznie 10.480 zl, ktora to kwote Sad Apelacyjny zasadzit
od pozwanego na rzecz powodki w punkcie III wyroku.
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