Sygn. akt V ACa 527/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 29 pazdziernika 2014 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku — Wydzial V Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Jacek Grela
Sedziowie: SA Artur Lesiak (spr.)
SA Irma Kul
Protokolant: sekr. sad. Malgorzata Narog

po rozpoznaniu w dniu 29 pazdziernika 2014 r. w Gdanisku na rozprawie
sprawy z powodztwa A. D.

przeciwko Gminie S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w B.

z dnia 4 kwietnia 2014 r. sygn. akt VIII GC 85/12

I. prostuje oznaczenie powoda w zaskarzonym wyroku w ten sposob, ze pomija stowa: ,,prowadzacego dziatalno$c
gospodarcza pod nazwa I. A. D. w B.”;

II. oddala apelacje;

III. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 2.700 (dwa tysigce siedemset) zlotych tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

Na oryginale wlaéciwe podpisy.

Sygn. akt V ACa 527/14

UZASADNIENIE

Powéd — A. D. domagat sie zasadzenia od pozwanej — Gminy S. kwoty 256 635,00 zt wraz z ustawowymi odsetkami
liczonymi od dnia 10.11.2010 r. do dnia zaplaty tytulem wyplaty odszkodowania; ewentualnie kwoty 256.635 zl wraz
z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 10.11.2010 r. do dnia zaplaty, tytulem zwrotu nakladéw poniesionych na
dzierzawiony grunt na zasadzie przepisu art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c., a ponadto zasadzenia od pozwanej na rzecz
powoda kosztow postepowania wedlug norm prawem przewidzianych.



W odpowiedzi na pozew z dnia 2 marca 2011 r. pozwana wniosta o oddalenie pow6dztwa w caloéci i o zasadzenie na
jej rzecz kosztéw procesu.

Wyrokiem z dnia 4 kwietnia 2014 r. Sad Okregowy w B. zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 145.637,24 zl
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 10 listopada 2010 r. do dnia zaplaty, w pozostalej cze$ci powddztwo oddalil
oraz orzekt o kosztach procesu.

Podstawa tego rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania Sadu pierwszej instancji.

Dnia 7 kwietnia 2008 r. powdd zawarl z pozwang umowe dzierzawy gruntu na terenie (...). Zgodnie z § 1 ust.
3 niniejszej umowy, grunt moégt by¢ wykorzystywany wylacznie do realizacji inwestycji polegajacej na budowie
hal produkcyjnych, magazynéw, biurowca pomieszczen socjalnych oraz prowadzenia dzialalnosci gospodarczej
prowadzonej przez dzierzawce. W (...) umowy termin realizacji inwestycji strony ustalily na koniec 2009 r.
Stosownie do postanowien zawartych w (...) przedmiotowej umowy, wydzierzawiajacemu przystugiwalo prawo
natychmiastowego rozwigzania umowy dzierzawy w przypadku nie wywigzania sie przez dzierzawce z obowiazkéw
wynikajacych z (...Jumowy. Zgodnie z (...)Jumowy w przypadku rozwigzania umowy dzierzawy z przyczyn wskazanych
w(...) oraz w przypadku wypowiedzenia umowy przez dzierzawce nie przystuguje mu prawo do zwrotu nakladow
poniesionych na zabudowe i urzadzenie nieruchomo$ci. Natomiast (...) normowal obowiazki dzierzawcy w zakresie
poziomu zatrudnienia pracownikéw przewidziane na okres po zakonczeniu inwestycji.

Na dzierzawionej nieruchomos$ci powdd zamierzal zbudowaé zaklad produkeyjny (...). Pierwszy etap inwestycji mial
sie zakonczy¢ w grudniu 2008 r., natomiast date zakonczenia drugiego etapu przewidywano na miesigce grudzien
2009 do maj 2010 .

Ze strony Gminy skladane byly niewiazace zapewnienia, iz powdd nie bedzie mial problemoéw z zasilaniem w energie
elektryczna, gdyz Gmina czyni starania aby zwiekszy¢ zasilanie (...) w energie elektryczna.

Dnia 11 kwietnia 2008 r. odbylo sie spotkanie Burmistrza pozwanej Gminy z przedstawicielami E. Operator dotyczace
zwiekszenia mocy przylaczeniowej dla Strefy (...). Gmina zobowiazala sie tam m. in. do opracowania dokumentacji
technicznej, ktora to dokumentacja miala zosta¢ nastepnie odsprzedana (...). Dnia 27 sierpnia 2009 r. pozwana
Gmina zawarla z (...)stosowng umowe o przylaczenie do sieci. Pismem z 22 pazdziernika 2009 r. (...)poinformowala
powoda, iz istnieje mozliwo$¢é przylaczenia do sieci zgodnie z wnioskiem zlozonym dnia 12 sierpnia 2008 r. Powod
mogt jeszcze w 2009 r. otrzymaé satysfakcjonujaca go moc przylaczeniowa. Powdd nie udzielil jednak na powyzsze
pismo (...)odpowiedzi, w zwiazku z powyzszym nie zrealizowano tej inwestycji. Powod bowiem juz latem 2009 r.
wstrzymal prace uznajac, ze nie ma mozliwosci ich kontynuowania ze wzgledu na niewystarczajaca — jego zdaniem
— moc przylaczeniowg energii elektryczne;j.

Po bezskutecznych negocjacjach miedzy stronami, pismem z dnia 16.02.2010 r. pozwana Gmina zlozyla powodowi
o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy dzierzawy bez zachowania terminu wypowiedzenia, jako podstawe wskazujac (...)
w zwigzku z postanowieniem(...)Jumowy dzierzawy z dnia 7 kwietnia 2008 r. W dalszym okresie strony prowadzily
rozmowy w kwestii rozliczenia pozostawionych przez powoda naktadéw, przy czym cze$¢ nieruchomosci o powierzchni
okolo 5.000 m kw. , zostala wydzierzawiona nowemu podmiotowi.

Powod poniost na wydzierzawiong nieruchomos$é nakltady zwiekszajace jej uzyteczno$c w lacznej kwocie 145.637,24
zl, polegajace w szczegdlnosci na:

« zakupie pawilonu konferencyjnego i jego montazu na plycie betonowej ,
« zakupie i montazu bramy samochodowej wraz z zabezpieczeniami,

+ przygotowaniu terenu i montazu paneli ogrodzeniowych na cokole betonowym



+ uregulowaniu nalezno$ci z tytulu przylaczenia do sieci.
« montazu skrzynki budowlanej energetyczne;j.

Pozostalymi poniesionymi przez powoda wydatkami, dotyczacymi sporzadzenia projektow budowlanych, nie byli
zainteresowani nowi inwestorzy.

Sad wyjasnil, iz pozwana w piémie z dnia 16.02.2010 r. wskazala, ze zasadno$¢ ztozonego o$wiadczenia opiera na
(...) umowy dzierzawy z dnia 7 kwietnia 2008 r. § 1 pkt 4 umowy stanowi, iz: ,, Inwestycja zostanie zrealizowana do
konca 2009 r.”. W ocenie Sadu, rozwigzanie umowy przez Gmine nie opieralo sie na przyczynie wskazanej w (...) co za
tym idzie, nie bedzie mial tutaj zastosowania zapis (...) umowy, w ktérym uregulowano mozliwo$¢ wylaczenia prawa
dzierzawcy do domagania sie zwrotu nakladéw poniesionych na zabudowe i urzadzenie nieruchomogci.

Sad nie znalazl podstaw do uwzglednienia roszczen powoda dotyczacych zadanego odszkodowania. Majac na uwadze
okreslone w art. 6 k.c. reguly dotyczace ciezaru dowodu, Sad uznal, Ze w tym zakresie powdd nie sprostal temu
wymogowi. W ocenie Sadu powod nie wykazal, Zze pozwana zobowigzala sie do zapewnienia okreslonej mocy
przylaczeniowej energii na poszczegblnych etapach realizacji przedsiewziecia. Powod za§ mial jeszcze mozliwosé w
2009 r. uzyska¢ odpowiednia moc przylaczeniowa, aby kontynuowaé prace.

Co do drugiego z roszczen alternatywnych zgloszonych przez powoda, to Sad przyjal, iz powodowi nalezy sie
co do zasady zwrot owych nakladéw. W niniejszej sprawie, mimo istnienia sporu co do sposobu rozwigzania
umowy dzierzawy, watpliwosci nie budzito, iz doszlo do ponownego objecia w posiadanie przez pozwang spornej
nieruchomoéci, a powdd zrezygnowal z prowadzenia na niej dzialalnoéci. Pozwana Gmina nie zakwestionowala
poczynionych przez powoda nakladow, nie zadala rowniez ich usuniecia. Wrecz przeciwnie, deklarowala w toku
negocjacji pozasadowych przynajmniej czeSciowy zwrot warto$ci nakladéw. Sad przyjal zatem, ze pozwana w sposéb
dorozumiany wyrazila zgode na zatrzymanie poczynionych przez powoda nakladéw na dzierzawiona nieruchomo$c.

Sad za uzyteczne uznal jedynie naklady w lacznej kwocie 145.637,24 zl, polegajace na: zakupie pawilonu
konferencyjnego i jego montazu na wylanej plycie betonowej; zakupie i montazu bramy samochodowej wraz z
zabezpieczeniami; przygotowaniu terenu i montazu paneli ogrodzeniowych na cokole betonowym; uregulowaniu
nalezno$ci z tytulu przylaczenia do sieci jak rowniez montazu skrzynki budowlanej energetycznej. Pozwana gmina nie
kwestionowala wskazanej przez powoda wysokosci i sposobu rozliczenia nakladéw, co uprawnialo sad — w my$l art.
229 i 230 kpc, do przyjecia kwoty nakladow wskazanej przez powoda. Wobec powyzszego oraz regulacji zawartej w
przepisie art. 676 k.c. w zw. z 694 k.c., Sad orzek} jak w sentencji wyroku, oddalajac powodztwo w pozostalym zakresie
jako niezasadne.

O kosztach procesu orzeczono zgodnie z zasadg stosunkowego rozliczenia kosztow okre$lona w przepisie art. 100 k.p.c.
Pozwana w wywiedzionej apelacji zaskarzyta wyrok zarzucajac mu:

1. naruszenie prawa materialnego przez bledna wykladnie i niewlasciwe zastosowanie, w szczeg6lnoéci art. 676
k.c. w zw. z art. 684 k.c. polegajace na niewlaSciwym przyjeciu, ze pozwana jest zobowigzana do zaplaty kwoty
145.637,24 zt jako rownowarto$¢ nakladow poniesionych rzez powoda — a uznanych przez Sad za uzyteczne — mimo, ze
pozwana miala podstawy do wypowiedzenia umowy z powodu niewywigzania sie przez powoda z realizacji inwestycji
w zakre§lonym umownie terminie, co wylaczyto prawo powoda do zgdania zwrotu nakladéw na zasadzie warunkow
okreslonych w umowie;

2. sprzeczno$c istotnych ustalen sadu z treScia zebranego w sprawie materialu przez przyjecie przez Sad Okregowy,
Ze pozwana jest zobowiazana do zaplaty powodowi kwoty 145.637,24 zt tytulem zwrotu réwnowartosci nakladow
na przedmiot dzierzawy w sytuacji gdy strony w umowie dzierzawy zawartej w dniu 7 kwietnia 2008 r. w jej
postanowieniu w § 8 pkt 2 wprowadzily zasade, ze w przypadku rozwigzania umowy z przyczyn lezacych po stronie
dzierzawcy, a dotyczacych nie wywigzywania sie przez niego z obowigzkéw wynikajacych z (...) to jest nie dotrzymania



zobowiazania do utrzymania zatrudnienia w nastepstwie niezrealizowania inwestycji na dzierzawionym gruncie w
terminie do konica 2009 r.

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w catoéci o oddalenie powozowa
oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych, ewentualnie o
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpatrzenia — przy
uwzglednieniu kosztéw postepowania odwolawczego.

Powdd w odpowiedzi na apelacje wnidst o jej oddalenie oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow
postepowania apelacyjnego wedlug norm prawem przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny podziela dokonane przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne i rozwazania w zakresie oceny materialu
dowodowego oraz podstawy prawnej rozstrzygniecia, przyjmujac je za podstawe takze wlasnego rozstrzygniecia i
odwotuje sie do nich bez potrzeby ich powtarzania.

Chybiony jest zarzut sprzeczno$ci istotnych ustalen sadu z treScia zebranego w sprawie materialu. Z tresci
o$wiadczenia pozwanej z dnia 16 lutego 2010 r. o rozwigzaniu umowy dzierzawy (k.106) wynika, ze podstawg
rozwigzania umowy z dnia 7 kwietnia 2008 r. byl jej §(...) (...). Zgodnie z trescia (...) wydzierzawiajacemu stuzylo prawo
natychmiastowego rozwigzania umowy dzierzawy w przypadku nie wywiazania sie przez dzierzawce w obowigzkow
wynikajacych z (...) umowy. Obowigzki te dotyczyly wykorzystywania gruntu wylacznie do realizacji inwestycji
polegajacej na budowie hal produkcyjnych, magazynéw, biurowca pomieszczen socjalnych oraz prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej przez dzierzawce(...), a nadto zatrudnienia docelowo 20 0s6b po zakonczeniu inwestycji.
Tylko wbéwczas, w oparciu o (...), wylaczone bylo prawo zadania zwrotu nakladéw poniesionych na zabudowe i
urzadzenie nieruchomo$ci. Przyjete zatem postanowienia umowne nie wylgczaly prawa zadania przez dzierzawce
zwrotu nakladéw w przypadku rozwigzania umowy w oparciu o tresé(...), ktéry nakladal obowiagzek zrealizowania
inwestycji do konca 2009 r.

Bezspornym w niniejszej sprawie bylo, ze przedmiotowa inwestycja nie zostala przez powoda zrealizowana od konca
2009 r., powodem za$ tego byla zbyt mala moc przylaczeniowa energii. Sporna byla jedynie kwestia, ktora ze stron
za ten stan rzeczy odpowiada. Jednakze nawet w przypadku przyjecia, ze pozwana nie ponosi odpowiedzialnosci za
brak odpowiedniej mocy przylaczeniowej energii, bezsprzecznie nie byto mozliwe wypowiedzenie umowy z przyczyn
wskazanych w (...) umowy, gdyz logicznym jest, ze obowiazki wynikajace z tych postanowien mogly dotyczy¢ powoda
dopiero po zrealizowaniu inwestycji. W takim przypadku umowne wylaczenie obowigzku zwrotu nakladéw miato
swoj sens. Trzeba bowiem pamietaé, ze grunt polozony jest na terenie (...), a wiec naklady na nieruchomo$é
mogly by¢ poczynione jedynie zgodnie z przeznaczeniem gruntu przewidzianym w umowie dzierzawy. Celem umowy
bylo bowiem zachecenie przedsiebiorcéw do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej wtasnie na terenie gminy, co
zapewnialo rozwdj gospodarczy gminy oraz aktywizacje zawodow3q jej mieszkancow. Strony przewidzialy wiec w
umowie, ze wykorzystywanie gruntu niezgodnie z jego przeznaczeniem oraz niewywigzywanie sie w utrzymania
okre$lonego poziomu zatrudnienia, wyklucza mozliwo$¢ zwrotu poniesionych nakladow.

Powo6d nie moze zasadnie wywodzié, ze nie doszlo do utrzymania zatrudnienia w nastepstwie niezrealizowania
inwestycji. O nieutrzymaniu zatrudnienia mozna mowié¢ dopiero wowczas, gdy inwestycja zostanie zrealizowana ale
dzierzawca nie wywiaze sie z przyjetego na siebie obowiazku utrzymania zatrudnienia na okreslonym poziomie.
Konsekwencja nie dotrzymania tego obowigzku jest nie tylko rozwigzanie umowy, ale nadto utrata mozliwos$ci
domagania zwrotu poniesionych nakladow. Jest to wiec dodatkowe zabezpieczenie dla wydzierzawiajacego realizacji
przez dzierzawce postanowien umowy, a w ten sposob osiagniecie zalozonego celu umowy.



Regulacja umowna dotyczaca kwestii zwrotu nakladéw nie objeto natomiast sytuacji, w ktérej nie dojdzie do realizacji
inwestycji w uméwionym terminie. Z tego punktu widzenia nie ma znaczenia okoliczno$é, ktora ze stron ponosi
za ten stan rzeczy odpowiedzialno§¢. W takim wypadku zastosowanie ma regulacja kodeksowa, a wiec art. 676
k.c. dotyczacy zwrotu nakladow. Nie ma bowiem zadnego uzasadnienia dla zatrzymania przez wydzierzawiajacego
bez wynagrodzenia nakladow poniesionych przez dzierzawce, jeéli dzierzawca nie zdotal w uméwionym terminie
rozpocza¢ dzialalnosSci. W takim przypadku naklady moga by¢ wykorzystane przez kolejnego dzierzawce, ktory
zrealizuje inwestycje i utrzyma zatrudnienie na okre$lonym poziomie.

W $wietle powyzszych rozwazan nalezy stwierdzié, ze nie trafny jest zarzut naruszenia prawa materialnego, tj. art. 676
k.c. wzw. zart. 694 k.c. Pozwana zasadno$c tego zarzutu wywodzila z odmiennej interpretacji postanowienh umownych,
ktoére w jej ocenie wylaczaly mozliwo$é zadania zwrotu nakladéw przez dzierzawce takze w przypadku niezrealizowania
inwestycji w umoéwionym terminie. Przedstawiona przez pozwang interpretacja postanowien umownych jest wszakze
sprzeczna zar6wno z literalnym brzemieniem umowy, jak i jej celem (art. 65 § 11 2 k.c.).

W tym stanie rzeczy nie podzielajac wskazanych wyzej zarzutéw apelacji ani argumentacji zgloszonej na ich poparcie,
na podstawie art. 385 k.p.c. oddalono apelacje.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. wzw. zart. 108 § 1 k.p.c. wzw. z §
6 pkt 6 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 w sprawie oplat za
czynnoSci radeéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu.



