Sygn. akt I ACa 443/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 grudnia 2016 .

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Ewa Tomaszewska
Sedziowie: SA Barbara Lewandowska
SA Malgorzata Zwierzynska (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Agnieszka Kisicka

po rozpoznaniu w dniu 14 grudnia 2016 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powbdztwa Z. S.

przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w G.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 8 lutego 2016 r. sygn. akt IX GC 701/15

I. oddala apelacje;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 10.800 (dziesiet tysiecy osiemset) ztotych tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

SSA Malgorzata Zwierzynska SSA Ewa Tomaszewska SSA Barbara Lewandowska

Sygn. akt I ACa 443/16

UZASADNIENIE

Powod Z. S. wnidst pozew o zasadzenie od pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w G. na jego rzecz kwoty 400.000
z} z tytulu zwrotu rownowartosci ruchomoéci, urzadzen i budynkéw pozostawionych przez powoda na nieruchomosci
pozwanego w G. przy ulicy (...) z ustawowymi odsetkami od dnia 15 stycznia 2014 r. do dnia zaplaty oraz kosztéw
procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Powdd w przedmiocie zgltoszonego
roszczenia powolat sie na podstawe prawna wyrazona w art. 676 k.c.



Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o odrzucenie pozwu oraz zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztow procesu,
w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Nadto pozwana wskazala, ze w przypadku
nieuwzglednienia wniosku w przedmiocie odrzucenia pozwu domaga sie oddalenia powddztwa w caloSci i zasadzenie
kosztow procesu jak powyzej.

Wyrokiem z dnia 8 lutego 2016 r. Sad Okregowy w Gdansku w punkcie pierwszym oddalil pow6dztwo, w punkcie
drugim zasadzil od powoda na rzecz pozwanej kwote 7.217 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego, w
punkcie trzecim kosztami sagdowymi w kwocie 20.000 zl obcigzyt powoda, uznajac je za uiszczone w caloSci.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze 21 grudnia 2006 r. powod zawarl z (...) sp6lka z ograniczong odpowiedzialnos$cia w
G. za zgoda pozwanej umowe cesji, ktorej przedmiotem byly prawa i obowiazki wynikajace z umowy dzierzawy gruntu
o powierzchni 2.900 m2 polozonego w G. przy ulicy (...) zawartej w dniu 19 czerwca 2001 r. pomiedzy dzierzawca
(...) sp. z 0. 0. a pozwana. W § 5 umowy cesji, strony o$wiadczyly, ze pomiedzy dzierzawca a przejmujacym zostaly
rozliczone naklady poniesione na dzierzawionym gruncie.

W treéci umowy dzierzawy z dnia 19 czerwca 2001 r. okresSlono obowiazki dzierzawcy i wydzierzawiajacego, jak
rowniez stawke czynszu. Ustalono czas trwania umowy na 10 lat do dnia 31 lipca 2011 r. Miesieczny czynsz z
tytulu dzierzawy ww. terenu wynosit 4.912,72 zl. Ponadto strony umownie w § 2 ustalily, ze inwestycje poczyni
i naklady poniesie na swoj koszt dzierzawca, w przypadku za$ rozwigzania umowy wydzierzawiajacy nie zwraca
kosztow realizacji inwestycji bylemu dzierzawcy, za$ rozliczenie poniesionych nakladéw na dzierzawionym gruncie
moze nastapi¢ pomiedzy zdajacym a nastepnym dzierzawca ww. terenu bez poSrednictwa wydzierzawiajacej. W §10
ust. 3 umowy postanowiono, ze dzierzawca zobowigzany jest do zorganizowania na wlasny koszt na dzierzawionym
gruncie strzezonego parkingu, a w szczegélno$ci do doprowadzenia kanalizacji, wykonania o§wietlenia, utwardzenia
i ogrodzenia obiektu.

Pierwotna umowa dzierzawy byla wielokrotnie przedluzana aneksami

z dnia 25 lipca 2011 roku, 29 sierpnia 2011 roku, 30 wrze$nia 2011 roku,

30 pazdziernika 2011 roku, 3 listopada 2011 roku, 3 grudnia 2011 roku,

31 stycznia 2012 roku, i aneksem z dnia 29 lutego 2012 roku, w ktorych kazdorazowo okreslono date wygasniecia
umowy.

Pismem z dnia 12 marca 2012 r. zarzad Spdéldzielni Mieszkaniowej (...) poinformowal powoda, ze aneks podpisany w
dniu 29 lutego 2012 r., na mocy ktérego umowa dzierzawy zostala przedtuzona do dnia 31 marca 2012 r., jest ostatnim
aneksem podpisanym przez strony, w zwigzku z czym umowa dzierzawy wygasnie z dniem 31 marca 2012 r.

W sprawie ustalono tez, ze pomiedzy stronami toczyly sie dwa postepowania przed Sagdem Rejonowym Gdansk-Poinoc
w Gdansku: pierwsze pod sygn. V GC 660/12 w przedmiocie wydania przedmiotowej nieruchomosci, za$ drugie (sygn.
akt V GC 320/14) — tozsame z niniejsza sprawa — o zaplate na rzecz powoda kwoty 1.000 zl z ustawowymi odsetkami
od dnia 16 stycznia 2014 r. do dnia zaplaty tytulem warto$ci ulepszen dokonanych przez dzierzawce na nieruchomosci
polozonej w G. przy ulicy (...), w ramach ktérego powodztwo oddalono w calosci.

Ustalen faktycznych w sprawie Sad Okregowy dokonat w oparciu o wiarygodne dokumenty (prywatne i urzedowe)
zalaczone przez strony postepowania oraz zgromadzone w aktach postepowan V GC 660/12 1V GC 320/14 zwlaszcza,
ze zadna ze stron postepowania nie kwestionowala ich autentycznosci, jak rowniez nie podwazyta treSci w nich
zawartych (art. 252 k.p.c.). Podstawe ustalen faktycznych sprawy stanowily takze zeznania powoda i przedstawiciela
pozwanej L. W., ktérych wiarygodno$¢ nie budzita watpliwosci Sadu Okregowego, co do okoliczno$ci istotnych i
stwierdzonych dokumentami.

Sad Okregowy oddalil natomiast wniosek pozwanej o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego ds. szacowania
uznajac go za zbyteczny dla rozstrzygniecia. Na tej samej podstawie Sad Okregowy oddalil wniosek powoda o
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$é wartoséci urzadzen i budynkéw zainstalowanych na



dzierzawionym parkingu zwlaszcza, ze w kontekScie postanowien stron zawartych w umowie dzierzawy opinia
bieglego nie mialaby zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia tej sprawy.

Na podstawie ustalonych faktéw Sad Okregowy zwazyl, ze powod nie wykazal, aby przystugiwalo mu na podstawie
art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c. wobec pozwanej roszczenie o zaplate kwoty 400.000 zl z odsetkami ustawowymi,
tj. nie udowodnil tego roszczenia ani co do zasady, ani co do wysokoSci. Bo chociaz bezsporne w sprawie bylo to, ze
powod byl dzierzawea gruntu polozonego w G. przy ulicy (...), na ktérym on, a przede wszystkim jego poprzednik
prawny, poczynil naklady na przedmiot dzierzawy w celu przygotowania jej do spelniania okre§lonego w umowie celu,
to jednak z tresci umowy dzierzawy jednoznacznie wynikal brak mozliwosci zwrotu takich nakladow w przypadku
nieprzedluzenia kontraktu. W ocenie Sagdu Okregowego postanowienia umowy dzierzawy, ktore dotyczylty kwestii
nakladow, tj. § 2 pkt. 31 4 i 5, a takze § 10 jednoznacznie wskazywaly, ze wszelkie koszty zagospodarowania
terenu, przygotowania, realizacji inwestycji poniesie dzierzawca, a w przypadku rozwigzania umowy wydzierzawiajacy
nie zwraca tych kosztow realizacji. Jedynie rozliczenie poniesionych nakladéw na dzierzawionym gruncie mogto
nastgpi¢ pomiedzy zdajacym a nastepnym dzierzawcg bez poSrednictwa wydzierzawiajgcego. Wykladnia jezykowa
przedmiotowych zapisow umownych pozwalala wiec na stwierdzenie, ze wolg i zamiarem stron bylo, aby wszelkie
inwestycje na dzierzawionym terenie zostaly poczynione przez dzierzawce na jego koszt, bez prawa zwrotu ulepszen,
czy tez wartoSci ulepszen.

Rozpoznajac niniejszg sprawe Sad Okregowy zauwazyl jednocze$nie, ze powod z jednej strony twierdzil, iz dochodzi
zwrotu wartoéci rzeczy ruchomy pozostawionych na dzierzawionym terenie, a z drugiej — ze jest to warto$é
poniesionych nakladow. Zeznajac

w charakterze strony powdd podal, ze jego zadanie dotyczy warto$ci polozonej na parkingu kostki, ogrodzenia,
utwardzenia, bram wjazdowych, infrastruktury, oSwietlenia, kanalizacji budynku strozéwki, a wiec elementoéw ktore
z zostaly polaczone z gruntem, aby méc speliaé swoja role, tymczasem dzierzawca byl zgodnie z § 10 ust. 3 umowy
zobowigzany do ich instalacji na wlasny koszt. Stanowig one typowe naklady w rozumieniu art. 676 k.c., ktérymi
nie s3 rzeczy ruchome fizycznie niezwiazane z przedmiotem dzierzawy lecz ulepszenia zwiekszajace wartos$é lub
ich uzytecznoé¢ dzierzawionej rzeczy. Ich charakter i funkcje powoduja, ze sg one z rzecza (w tym wypadku z
nieruchomoscig) polaczone w taki sposéb, ze funkcjonuja jako calo$c i jako calo$é rzecz ta ma wieksza warto$é niz bez
naklad6w. Dlatego przepisu art. 676 k.c. nie mozna rozumie¢ w ten sposob, ze

w sytuacji gdy wydzierzawiajacy nie zada przywrdcenia stanu poprzedniego to dzierzawcy przystuguje roszczenie o
zwrot wydatkow przez niego poczynionych na te ulepszenia, czy tez o aktualng warto$é tych nakladow, ale co najwyzej
o roéznice w warto$ci przedmiotu najmu w chwili jego zwrotu i wartosSci przed dokonanymi na niego ulepszeniami.
Zdaniem Sadu Okregowego wartosci ulepszen w rozumieniu art. 676 k.c. nie mozna utozsamia¢ w prosty sposéb
z sumg wydatkow przeznaczonych na ich dokonanie — okreéla ja bowiem wzrost wartoSci rzeczy, na ktérg zostaly
poczynione, oceniany z chwili zwrotu rzeczy. Dlatego Zadanie zwrotu bezposrednio wartoSci rzeczy zainstalowanych
przez powoda (ogrodzenie, o$wietlenie utwardzenie, kostka, kanalizacja, strozowka) zamiast ewentualnie zwrotu
kwoty, o jaka wzrosta warto$¢ rzeczy, obarczone jest z gruntu bledem z uwagi na charakter roszczenia z art. 676 k.c.

W kontekscie powyzszego Sad Okregowy za logiczne uznal stanowisko strony pozwanej, ze skoro przedmiotowa
umowa dzierzawy byla zawarta na okres 10 lat, to byla objeta okresem gwarantujacym amortyzacje $rodkéw trwatych
i zuzycie sie materialu nakladczego na inwestycje. Podkreslil nadto, ze pozwana nigdy nie gwarantowala powodowi
zwrotu jakichkolwiek nakladow za zorganizowanie parkingu, nie bylo tez takich zapewnien wobec powoda, co do
zwrotu nakladoéw w przypadku przejecia przez Spoéldzielnie tego terenu. Jedyna za$ sytuacja warunkujgca taki zwrot
byloby wypowiedzenie umowy

z winy pozwanej, do czego nie doszlo, a wiec ten warunek pozostaje poza meritum sprawy.

W konsekwencji, w ocenie Sadu Okregowego, umowa dzierzawy zgodnie z jej celem i zamiarem stron, wylaczyla w
caloéci prawo zadania przez dzierzawce zwrotu rownowartoéci: ruchomosci, urzadzen i budynkéw pozostawionych
przez powoda na nieruchomosci pozwanego w G. przy ulicy (...), w zwigzku z czym powddztwo byto nieuzasadnione
iz tego wzgledu podlegalo oddaleniu w calosci.



O kosztach procesu Sad Okregowy rozstrzygnal stosownie do zasady odpowiedzialno$ci za wynik procesu, na
podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c., obciazajac powoda kosztami oplaty sadowej w kwocie 20.000 zl i uznajac je
jednocze$nie za uiszczone

w caloéci. Sad Okregowy zasadzil tez, w oparciu o przepisy § 2 ust. 1i 2 oraz § 6 pkt 3 obowiazujacego w dniu
wniesienia powo6dztwa rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za
czynnoé$ci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielone;j
przez radce prawnego ustanowionego z urzedu w zw. z § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych, od powoda na rzecz pozwanej kwote 7.217 7
tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego, w tym 17 zt stanowigce koszt oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Powyzszy wyrok zaskarzyl w calo$ci apelacjg powdd w oparciu o nastepujace zarzuty:

a) naruszenie art. 65 § 2 k.c. w zw. z art. 676 k.c. polegajace na blednej wykladni o§wiadczenia woli skutkujacej
niewla$ciwg interpretacja zapisow § 2 ust. 4 umowy taczacej strony, a skutkujacej uznaniem, iz dzierzawcy (powodowi)
nie nalezy sie zwrot sumy za pozostawione ulepszenia,

b) naruszenie art. 676 k.c. poprzez btedna interpretacje subsumcji wskazanego stanu faktycznego do ww. normy,
blednie uznajacej przez Sad pierwszej instancji, iz powdéd domagal sie wynagrodzenia za ulepszenie przedmiotu
dzierzawy, podczas gdy zadanie powoda bylo zadaniem kwotowo wtérnym wobec odmowy umozliwienia przez
pozwang zabrania wbudowanych przez powoda ruchomo$ci na jej gruncie,

¢) naruszenie dyspozycji art. 705 k.c. w zw. z § 17 umowy dzierzawy poprzez nieuwzglednienie faktu, ze strona
powodowa (dzierzawca) ma prawo zabra¢ swoja wlasno$¢, tj. ,wbudowane” ruchomos$ci w przedmiot dzierzawy, a
ponadto

d) nierozpoznanie istoty sprawy poprzez oddalenie wniosku dowodowego powoda o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego rzeczoznawcy ds. szacowania wartoéci ruchomosci.

Na podstawie tak sformulowanych zarzutéw apelacji powdd wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie
powbdztwa w caloSci, ewentualnie — o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego
rozpatrzenia.

W odpowiedzi na te apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie oraz o zasadzenie od powoda na jej rzecz zwrotu kosztow
postepowania uwzgledniajacy koszty zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych za obie instancje. Wniosta
tez o dopuszczenie dowodu z protokolu rozprawy przed Sadem Rejonowym Gdansk-Polnoc w Gdansku z dnia 7
pazdziernika 2014 r. znajdujacego sie na karcie 72 w aktach sprawy V GC 320/14 na okolicznosci wskazane w tym
piSmie procesowym.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda nie zastugiwala na uwzglednienie.

Na wstepie, przed odniesieniem sie do poszczegodlnych zarzutow apelacji, stwierdzi¢ nalezy, ze na rozprawie w dniu 14
grudnia 2016 r. Sad Apelacyjny oddalil wniosek dowodowy pozwanej zgloszony w odpowiedzi na apelacje w zakresie
dokumentu w postaci protokotu rozprawy przed Sagdem Rejonowym Gdansk-Pbéinoc w Gdanisku z dnia 7 pazdziernika
2014 r. znajdujacego sie na karcie 72 w aktach sprawy V GC 320/14, gdyz dokument ten znajduje sie w aktach sprawy V
GC 320/14, zktérych Sad pierwszej instancji dopus$cil dowdd na rozprawie w dniu 25 stycznia 2016 r. W konsekwencji,
zawnioskowany przez pozwana na etapie postepowania odwolawczego dowod nalezalo pomingé zgodnie z treScia art.
381 k.p.c.

Sad Apelacyjny zwazytl, ze ustalenia faktyczne dokonane przez Sad pierwszej instancji byly kompletne i wystarczajace
do rozpoznania istoty niniejszej sprawy. Stanowilo to podstawe do posluzenia sie w ramach postepowania



odwolawczego przedmiotowym dorobkiem Sadu Okregowego i uznania jego ustalen za wlasnych. Stosownie do
dyspozycji art. 382 k.p.c. stanowily one podstawe orzekania w tej sprawie.

W tym miejscu podkre$lenia wymaga tez, ze przez "granice apelacji" (art. 378 § 1 k.p.c.) nalezy rozumie¢ granice,
w ktorych sad drugiej instancji moze (powinien) rozpoznaé skierowang do niego sprawe. Innymi stowy, granice
apelacji to nie tylko tre$¢ zarzutéw i wnioskow oraz granice zaskarzenia, czy ogélniej - jeden z elementéw zakresu
rozpoznania sprawy przez sad w postepowaniu apelacyjnym, lecz granice kognicji tego sadu. W granicach tych miesci
sie niewatpliwie rozpoznanie wszystkich prawnomaterialnych aspektéw sprawy, niezaleznie od przedstawionych
zarzutow.

Apelujacy zredagowal trzy zarzuty materialnoprawne i wszystkie one w zasadzie sprowadzaly sie do uznania za bledna
interpretacje zapisow umowy dzierzawy, jakiej jego zdaniem dopuscil sie w prawidlowo ustalonym stanie faktycznym
Sad orzekajacy. Uwadze powoda umknelo jednak, ze wskazane przez niego w tej materii uchybienia wykluczaly sie, a
przede wszystkim podwazaly przyjete przez niego stanowisko, zgodnie z ktérym nalezy mu sie zwrot réwnowartosci
nakladéw, jakie poczynil na dzierzawionym od pozwanej gruncie.

Niestusznie zdaniem apelujgcego powodztwo oparte na art. 676 k.c. moze wynikaé z faktu niemoznosci zwrotu
przedmiotu dzierzawy w takim stanie, w jakim powinien sie znajdowaé stosownie do przepisow o wykonywaniu
dzierzawy (art. 705 k.c. w zw. z art. 696 k.c. i art. 697 k.c.). Przede wszystkim nalezy bowiem zauwazy¢, ze kazda z
tych instytucji prawnych dotyczy odmiennych stanow i zdarzen. Przepis art. 705 k.c. postuguje sie pojeciem ,zwrotu
przedmiotu dzierzawy”, podczas gdy art. 676 k.c. reguluje kwestie zwigzane z ulepszeniem wydzierzawionej rzeczy
(nieruchomosci w tym przypadku). Na gruncie tych regulacji inne sa w zwiazku z tym prawa i obowiazki stron umowy
dzierzawy. Wazniejsza jest jednak systematyka obu przepiséw prawa w ramach kodeksu cywilnego. Bo stosownie do
treéci art. 694 k.c. do umowy dzierzawy art. 676 k.c. stosuje sie ,odpowiednio” z zachowaniem przepiséw odnoszacych
sie wprost do stosunku dzierzawy, tj. art. 695 k.c. — 709 k.c. Uzyte w tym przepisie okreélenie ,,odpowiednio” oznacza
za$ konieczno$¢ modyfikacji normy prawnej wynikajacej z art. 676 k.c., jako Ze inny jest cel umowy dzierzawy i umowy
najmu, a takze przedmiot tych stosunkéw moze by¢ rézny (art. 676 k.c. odnosi sie wprost do najmu rzeczy, natomiast
dzierzawa obejmowaé moze zaré6wno rzeczy, jak i nieruchomosci — jak to bylo w rozpoznawanej sprawie).

Biorgc pod uwage powyzsze Sad Apelacyjny uznal, ze reprezentowany przez skarzacego poglad co do ,,wtérnoéci”
zadania bedacego przedmiotem tego postepowania opieral sie na nieistniejacej - stworzonej na potrzeby tej sprawy
- konstrukeji prawnej. Na objeta pozwem kwote 400.000 zt skladaly sie przeciez koszty, jakie poprzednik prawny
powoda ponidst w zwigzku z przygotowaniem wydzierzawionego mu gruntu celem prowadzenia parkingu strzezonego,
stad samodzielna podstawa prawna zadania zaplaty tej kwoty z ustawowymi odsetkami od dnia 15 stycznia 2014 r.
do dnia zaplaty stanowila regulacja z art. 676 k.c. Na kanwie tego nielogiczny byt wywo6d powoda, jakoby pierwotnym
zrédtem dochodzonego roszczenia byla norma art. 705 k.c. (w zw. z art. 696 k.c. i art. 697 k.c.) tym bardziej, ze nie
reguluje ona mozliwo$ci zwrotu ruchomosci wbudowanych w dzierzawiona nieruchomosé.

Powolujac sie na tre$¢ art. 676 k.c. powdd domagat sie zaplaty rownowartos$ci nakladéw (ruchomos$cei, urzadzen i
budynkow), jakie poczynil na nieruchomosci pozwanej. Formulujac takie zadanie w pozwie podkreslil jednoczeénie,
ze Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) uniemozliwila mu fizyczne przywrdcenie nieruchomosci do stanu poprzedniego,
tj. rozebranie i zabranie zabudowan oraz innych urzadzen stanowigcych jego wlasnosé.

Z dyspozycji art. 676 k.c., ktory ma odpowiednie zastosowanie do stosunku dzierzawy nieruchomosci, jednoznacznie
wynika jednak, Ze roszczenie dzierzawcy o zwrot warto$ci ulepszen (tzw. nakladoéw ulepszajacych, czyli réznicy
pomiedzy warto$cig nieruchomoéci, jaka miala przed ulepszeniami, a wartoScia jaka zyskala po dokonaniu ulepszen
- co skarzacy blednie pojmuje jako odrebna od nieruchomo$ci warto§é samych ruchomosci) powstaje dopiero po
pojawieniu sie dwoch zdarzen: zwrotu przedmiotu dzierzawy (nieruchomosci) i wykonaniu przez wydzierzawiajacego
prawa wyboru okres$lonego w art. 676 k.c. (zatrzymanie ulepszen za zaplate ich wartosci albo przywrécenie stanu
poprzedniego przedmiotu dzierzawy). Roszczenie o zwrot nakladéw ulepszajacych powstaje wiec z chwilag dokonania
przez wydzierzawiajacego wyboru pomiedzy mozliwo$ciami przewidzianym w art. 676 k.c. (zob. wyrok Sadu



Najwyzszego z dnia 8 lipca 2010 r., sygn. akt II CSK 85/10, publ. Lex nr 602686), a pozwana w tej sprawie z tego
uprawnienia ksztaltujacego dotychczas nie skorzystala.

Nie spos6b wobec tego zgodzié sie z twierdzeniem, ze pow6d moze dochodzié¢ zaplaty rownowartosci poczynionych
naktadow, jako iz pozwana odmoéwila mu ich wydania na podstawie art. 705 k.c. Po pierwsze, odmowa dokonana na
mocy tego ostatniego przepisu nie moze by¢ utozsamiana ze skorzystaniem z prawa wyboru, o jakim mowa w tresci art.
676 k.c. Po drugie — wazniejsze, kwalifikacja zaproponowana przez apelujacego w tym zakresie jest niedopuszczalna
w kontekscie rodzaju postepowania, jakie toczylo sie przed Sadem Rejonowym Gdansk-Péinoc w Gdansku w sprawie
V GC 320/14.

Nie mozna bowiem pominac tego, ze postepowanie w sprawie V GC 320/14 bylo tozsame pod wzgledem podmiotowym
i przedmiotowym (chodzi tu o podstawe prawna i stosunek prawny, bedacy zréodlem roszczenia) z niniejszg sprawa
i zostalo prawomocnie zakonczone wyrokiem Sgdu Okregowego w Gdansku z dnia 22 maja 2015 r. oddalajagcym
apelacje powoda. Inna byla jedynie warto$¢ przedmiotu sporu, co nie zmienia faktu, iz obie sprawy obejmowaly
Swiadczenie podzielne, ktorego zrodlem byl ten sam stosunek prawny.

Przepisy k.p.c. nie przewiduja zakazu rozdrabniania roszczen, co implikuje fakt, iz orzeczenie co do czeSci
roszczenia nie ma powagi rzeczy osadzonej co do jego reszty, ktéra nie byla wezeéniej przedmiotem orzekania
sadu (zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 22 pazdziernika 2015 r., sygn. akt IV CSK 766/14, publ. Lex
nr 1918831). Na gruncie rozpoznawanej sprawy istotniejsze jest jednak to, ze rozdrobnienie roszczenia nie oznacza
mozliwo$ci odmiennego niz w prawomocnym wyroku rozstrzygniecia o zasadzie odpowiedzialno$ci strony pozwanej,
o ile nie zmienily sie okoliczno$ci faktyczne. Innymi stowy, przesadzenie rodzaju odpowiedzialnoéci Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...) w G. przez Sad Rejonowy Gdansk-Polnoc w Gdansku w sprawie V GC 320/14, utrzymany w
mocy przez sad odwolawczy, jest wigzace dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy. Sady obu instancji rozpoznajac
te sprawe musialy wiec z urzedu bra¢ pod uwage, ze w sprawie V GC 320/14 uznano, iz pozwana w ustalonych i
jednoczesénie bezspornych okolicznosciach faktycznych odpowiada na zasadzie wynikajacej z regulacji zawartej w art.
676 k.c. (vide: transkrypcja ustnego uzasadnienia wyroku, k. 127 w aktach sprawy V GC 320/14).

W zwigzku z powyzszym przyja¢ nalezalo, ze oparte na bledzie logicznym bylo zestawienie przez apelujacego na
podstawie ustalonych faktéw w jednym Srodku zaskarzenia zaréwno zarzutu naruszenia art. 676 k.c., jak i zarzutu
naruszenia przepisu art. 705 k.c. tym bardziej, iz — jak juz zostalo to wczeSniej wskazane — ta ostatnia regulacja
nie dotyczy zwrotu warto$ci nakladow (ulepszen), co explicite wynika z jej treSci. Co wiecej, zwrot przedmiotu
dzierzawy w takim stanie, w jakim powinien sie znajdowac stosownie do przepiséw o wykonywaniu dzierzawy,
oznacza w tym przypadku wydanie nieruchomosci wraz z ogrodzeniem, o§wietleniem, utwardzonej kostka brukowa,
z infrastruktura kanalizacyjng i str6zo6wka. Trudno bowiem byloby uznaé, ze zgodne z wymogami prawidlowej
gospodarki jest "usuwanie" tych elementéw, co w tym przypadku oznaczaloby dla przykladu zburzenie strézowki,
czy zerwanie utwardzonego podloza, ktore staly sie przeciez czeScia skladowa nieruchomosci, na terenie ktérej od
kilkunastu lat znajduje sie strzezony parking. Wrecz przeciwnie, dokonanie tych czynnoSci przez powoda oznaczaloby
pogorszenie stanu dzierzawionej nieruchomosci, co naruszaloby norme prawna wyrazona w art. 705 k.c.

Kwestig wsp6lna dla zakwestionowanych przez powoda w tej sprawie przepisoéw jest jednak to, ze roszczenia oparte
na tych podstawach wynikajga z umowy najmu badz z umowy dzierzawy, a nie z prawa wlasnosci, jak to prébowal
wykaza¢ apelujgcy. Zaré6wno art. 676 k.c., jak i art. 705 k.c. zawiera bowiem norme o charakterze dyspozytywnym. Co
jednak wazniejsze w tym stanie rzeczy, to mozliwo$¢ zastrzegania w tego rodzaju umowach odplatnych, ze wszelkie
naklady dokonane przez strone korzystajaca z cudzej rzeczy na ich podstawie moga przypa$é po ich wygasnieciu
stronie oddajacej rzecz do uzywania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 sierpnia (...)., sygn. akt II CSK 69/08,
publ. Lex nr 548800). Slusznie wiec przyjal Sad pierwszej instancji, Ze strony umowy dzierzawy z dnia 19 czerwca
2001 r. mogly odmienne uregulowaé materie objeta regulacja art. 676 k.c., co tez uczynily w ten sposob, iz w § 2 pkt
31415, atakze w § 10 tego uzgodnily, ze wszelkie inwestycje na dzierzawionym terenie zostang poczynione przez
dzierzawce na jego koszt, bez prawa zwrotu ulepszen, czy tez wartoSci ulepszen.



Sad Apelacyjny stoi na stanowisku, ze warunkiem zastosowania prawa wyboru, o ktérym mowa w art. 676 k.c., jest
brak umownego uregulowania skutkéw ulepszenia przez dzierzawce wydzierzawionej nieruchomogci. Zasadnie wiec
podstawa wykladni w zaskarzonym wyroku woli stron co do zwrotu warto$ci spornych nakladéw byly zapisy § 2 pkt
3- 51§ 10 umowy dzierzawy, ktérych brzmienie bylo nastepujace:

- § 2 Wszelkie koszty zagospodarowania terenu, przygotowanie i realizacja zamierzonych inwestycji poniesie
dzierzawca (pkt 3). W przypadku rozwiazania umowy wydzierzawiajaca nie zwraca kosztow realizacji inwestycji
bylemu dzierzawcy (pkt 4). Rozliczenie nakladéw poniesionych na dzierzawionym gruncie moze nastapi¢ pomiedzy
zdajacym a nastepnym dzierzawcg ww. terenu bez poérednictwa wydzierzawiajacej (pkt 5),

- § 10 Dzierzawca zobowiazuje sie do: uzgodnienia z wydzierzawiajaca projektu parkingu wraz z pomieszczeniami
gospodarczymi (pkt 2); zorganizowania na wlasny koszt na dzierzawionym gruncie strzezonego parkingu w terminie
nie dluzszym niz trzy miesiace od dnia uzyskania pozwolenia na budowe, a w szczegdlnoséci do doprowadzenia
kanalizacji, wykonania o$wietlenia, utwardzenia i ogrodzenia terenu parkingu (pkt 3).

Idea zacytowanych paragraféw jednoznacznie wskazuje, ze wola i zamiarem stron umowy bylo, aby wszystkie koszty
realizacji inwestycji (polegajacej na prowadzeniu strzezonego parkingu, myjni recznej oraz punktu sprzedazy gazet,
papierosow, ubezpieczen, artykutow przemystowych) na wydzierzawionym terenie obcigzaly bezzwrotnie i ostatecznie
(w stosunku do wydzierzawiajacej) dzierzawce. Zwazy¢ nalezy przy tym, ze chociaz w tresci analizowanej umowy
strony nie uzyly wprost sformutowania ,zwrot ulepszen (czy nakladéw)”, to jednak nie sposéb uznac, aby zacytowane
zapisy nie odnosily sie do tej wlasnie kategorii wydatkow. Odmienna interpretacja tych zapisow niewatpliwie tez
pozostawalaby sprzeczna z wykladnia dokonana i przedstawiong w prawomocnym wyroku przez Sad Rejonowy
Gdansk-Poinoc w Gdansku, ktory ostatecznie przyjal, iz ,koszty zagospodarowania terenu, przygotowanie i realizacja
zamierzonych inwestycji” to nic innego jak ulepszenia, o ktérych mowa w dyspozycji art. 676 k.c.

Odnoszac sie stricto do tresci zarzutow obejmujacych naruszenie przepisu art. 65 § 2 k.c. Sad Apelacyjny podkresla
dodatkowo, ze powo6d wstapit w prawa i obowiazki dzierzawcy na podstawie umowy cesji wierzytelnoéci. W
konsekwencji oczywiste pozostaje, ze apelujacy nie uzgadnial warunkéw realizacji przedmiotu umowy z dnia z
19 czerwca 2001 ., co sam przyznal na rozprawie przed Sadem Okregowym w dniu 25 stycznia 2016 r. Tym
samym, ustalenie sensu zlozonych o§wiadczen woli poprzez odwolanie sie do zgodnego zamiaru stron i celu umowy,
stosownie do art. 65 § 2 k.c., mozliwe bylo przede wszystkim na podstawie przestuchania stron umowy lub §wiadkow,
skladajacych zeznania na okoliczno$¢ osnowy tego stosunku prawnego.

W przedmiotowej sprawie Sad Okregowy przestuchat pod tym katem przedstawiciela pozwanej L. W., ktory osobiscie
bral udzial w negocjacjach umowy z pierwotnym dzierzawca. Wskazal on, ze wlasciwe strony stosunku co do zasady
nie przewidywaly mozliwo$ci zwrotu nakladow, ktére mialy ulec amortyzacji w okresie trwania umowy (umowa
dzierzawy zostala zawarta na czas oznaczony 10 lat, tj. do dnia 31 lipca 2011 r.). Sad Apelacyjny w tym miejscu
zwraca za$ uwage, ze Sad Najwyzszy wrecz zaaprobowal rozpowszechniong praktyke rezygnacji w umowach przez
najemcow (a wiec odpowiednio tez przez dzierzawcdédw) ze zwrotu dokonanych nakladéw po ich amortyzacji, co
dzieje sie zwlaszcza wtedy, gdy uméwiony czynsz jest nizszy od wynikajacego z aktualnych relacji rynkowych (zob.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 listopada 1982 r., sygn. akt III CRN 269/82, niepubl.). W tej sytuacji trudno
przyzna¢ racje skarzacemu, jakoby subiektywny wzorzec wykladni tej umowy prowadzit do odmiennych tez niz
dostowne brzmienie spornych jej zapisow zwlaszcza, ze przedstawiciel pozwanej odwiadczyl tez, iz poprzednik prawny
powoda nie domagal sie od pozwanej zwrotu dokonanych ulepszen. Zachowanie sie pierwotnych stron umowy juz
po zlozeniu o§wiadczen woli potwierdzilo zatem takie rozumienie zapisow z § 2 pkt 3-5 i § 10 kontraktu z dnia 19
czerwca 2001 1., bo chociaz rozumienie to mozna wykazywaé wszelkimi $rodkami dowodowymi, to powdd innych
na te okoliczno$¢ nie zawnioskowal. Z analizy przestuchan powoda wynikalo z reszta, ze niewlasciwie zinterpretowat
on zapisy umowy dzierzawy, skoro z literalnego ich brzmienia wywio6dl, iz naklady na budowe parkingu nie beda
stanowily wlasnoSci Spéldzielni Mieszkaniowej (...) i zostang przez nia rozliczone z ostatecznym dzierzawca. Z tresci
§ 2 pkt 5 umowy dzierzawy z dnia 19 czerwca 2001 r. wynikalo bowiem tylko tyle, ze ewentualnego rozliczenia



nakladéw moga dokonywac¢ miedzy soba kolejni dzierzawcy, co jednak mialo nastepowac kazdorazowo z pominieciem
wydzierzawiajace;.

Na zakonczenie tej cze$ci rozwazan Sad Apelacyjny zaznacza tez, ze nie sposob podzieli¢ fundamentalnego stanowiska
skarzacego, jakoby wybudowanie przez niego strozéwki, postawienie ogrodzenia, zainstalowanie o$wietlenia i
kanalizacji, czy utwardzenie podloza kostka brukowa mialo charakter nakladéw koniecznych, ktérych wartoéc
teoretycznie podlega zwrotowi. Dla ustalenia i oceny, czy nieruchomo$¢ zostala wydana stronie powodowej w
stanie przydatnym do uméwionego uzytku nalezy ustali¢ w pierwszej kolejnoSci, co stanowilo przedmiot umowy. W
rozpoznawanej sprawie bezsporne bylo, ze wola stron umowy, wyartykulowang wyraznie w jej postanowieniach § 1
ust. 1, § 2 ust. 2-51 § 10 ust. 1-3, bylo wydanie poprzednikowi prawnemu powoda niezabudowanego i nieutwardzonego
gruntu, ktoéry dzierzawca zobowigzal sie zagospodarowacé i przygotowaé pod realizacje inwestycji w postaci strzezonego
parkingu na swoéj koszt i we wlasnym zakresie.

Dla postepowania apelacyjnego znaczenie wiazace maja tylko takie uchybienia prawu procesowemu, ktore zostaly
przedstawione w apelacji i nie sg wylaczone spod jego kontroli na podstawie przepisu szczegblnego. Z tych wzgledow
Sad Apelacyjny byt obowigzany réwniez do rozpoznania ostatniego z postawionych w apelacji zarzutéw polegajacych
na nierozpoznaniu istoty sprawy poprzez oddalenie wniosku dowodowego powoda o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego rzeczoznawcy do spraw szacowania warto$ci ruchomosci, chociaz zwigzany byt on z zadaniem ewentualnym.
W tym kontekécie wyjasnienia wymaga jednak, ze o nierozpoznaniu istoty sprawy w rozumieniu art. 386 § 4 k.p.c.
mozna moéwic jedynie wtedy, gdy sad nie odniost sie do tego, co bylo przedmiotem sprawy badz zaniechal zbadania
materialnej podstawy zadania. W rozpoznawanej za$ sprawie Sad a quo szczegdlowo i wieloaspektowo odnidst
sie do zgloszonego zadania zaplaty, analizujgc jego tre$¢ na wszystkich mozliwych i dopuszczalnych podstawach
materialnoprawnych.

Sad pierwszej instancji wyczerpujaco wyjaénil przyczyny oddalenia wniosku powoda o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego rzeczoznawcy z zakresu szacowania warto$ci ruchomosci na okoliczno$é warto$ci urzadzen i budynkow
zainstalowanych na dzierzawionym parkingu. Z uzasadnienia tego rozstrzygniecia wynikalo, ze w kontekécie
postanowien umownych opinia bieglego nie mialaby zadnego znaczenia. Sad Apelacyjny w pelni podziela ten poglad
i zaznacza, ze dowdd ten w zadnej formie nie moglby doprowadzi¢ do obalenia ustalonych przez Sad orzekajacy
faktow, stanowigcych podstawe wyrokowania. Kwestia wyceny ulepszen ma charakter nastepczy nie tylko wobec
ustalen dotyczacych tego, czy strony umowy w ogdle przewidzialy mozliwo$¢ ich zwrotu po zakonczonym stosunku
prawnym, ale tez wobec tego, czy dzierzawca faktycznie poczynil ,naklady ulepszajace” podwyzszajace wartosé
dzierzawionej nieruchomosci. A contrario, rozliczenie nakladéw poniesionych na nieruchomo$¢ nie jest mozliwe w
sytuacji, gdy po pierwsze — strony umowy dzierzawy uznaly, iz naklady te zostang zamortyzowane jako koszty realizacji
inwestycji, a po drugie — gdy mialy one de facto umozliwi¢ dopiero realizacje inwestycji stanowiacej przedmiot
stosunku prawnego. W bledzie pozostawal wiec skarzacy zarzucajac, jakoby oddalenie jego wniosku w tym zakresie
spowodowalo nierozpoznanie istoty sprawy.

Biorgc pod uwage powyzsze, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w sentencji wyroku, a o kosztach
postepowania apelacyjnego orzekl na podstawie art. 98 § 11 § 3k.p.c.iart. 108 k.p.c. oraz stosownie do tresci § 2 wzw. z
§ 10 ust. 1 pkt 2) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci
radcow prawnych (Dz.U.2015.1804, tekst jedn.). Powdd przegral sprawe w calosci, dlatego jest zobowigzany zwrocic
pozwanej poniesione przez nig koszty procesu w zakresie kosztéw niezbednych do celowego dochodzenia praw, na
ktore sktadaly sie wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 10.800 z} (1j. 75% z 14.400 z}).
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