Sygn. akt V ACa 891/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 grudnia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku V Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy-Sedzia SA R. K. (spr.)

Sedzia SAI. K.

Sedzia SAM. D. —J.

Protokolant stazysta A. C.

po rozpoznaniu w dniu 27 listopada 2012 r. w Gdahsku
na rozprawie

sprawy z powodztwa H. P.

przeciwko Skarbowi Panistwa - (...), Staroécie S. i Wojewodzie (...)
o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w (...)

z dnia 12 lipca 2012 1. sygn. akt I C 31/12

1. Oddala apelacje

2. Zasadza od powoda na rzecz Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa (...),74 (sze$¢ tysiecy dziewie¢ zlotych i
siedemdziesiat cztery grosze) zl. tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Na oryginale wlasciwe podpisy.
VACa 891/12

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 12 lipca 2012r. Sad Okregowy w (...) oddalit powddztwo (...)o zaplate skierowane przeciwko Skarbowi
Panstwa -(...), Staro$cie S. i Wojewodzie P. orzekl o kosztach postepowania.

Podstawe tego rozstrzygniecia stanowily nastepujace ustalenia i rozwazania.

Powdd H. P. od dnia 04 stycznia 1994 roku na mocy kolejno

zawieranych umoéw dzierzawy i najmu wlada nieprzerwanie nieruchomoscia polozona

w (...). Pierwsza umowa dzierzawy zawarta zostala z (...)w U., kolejne umowy: dzierzawy z dnia 20
stycznia 1997 roku, najmu z dnia 14 kwietnia 1998 roku i 19 stycznia 1999 roku, z



dnia 18 kwietnia 2001 roku zawarte zostaly ze Skarbem Panstwa - (...).

Umowa z dnia 18 kwietnia 2001 roku zostata zawarta na czas okre$lony do dnia 30
marca 2016 roku. Przedmiotem umowy byly tereny stanowigcy wlasno$é¢ Skarbu
Panstwa znajdujgce sie w trwalym zarzadzie Urzedu Morskiego w S. (bedace

tez przedmiotem weze$niejszych umoéw), potozone na terenie (...) o lacznej powierzchni1i8o0 m((2)

dzialki Nr (...), dla ktorej
Sad Rejonowy w S. prowadzil ksiege wieczysta KW Nr (...). W wyniku
podzialow geodezyjnych dokonywanych po zawarciu umowy dzierzawy

stanowigce cze$c

przedmiotowy teren stanowi obecnie cze$¢ dzialki (...). Dla nieruchomosci w
sklad ktorej wchodzi powyzsza dziatka Sad Rejonowy w (...) prowadzi ksiege
wieczysta KW nr (...).

H. P. dokonal na nieruchomosci objetej powyzsza umowa, za zgoda

pozwanego, nakladow o znacznej warto$ci. Decyzja z dnia 06 listopada 2009 roku
wydana przez Staroste S. wygaszony zostal trwaly zarzad dla tej

nieruchomoéci dla urzedu (...). O wydaniu tej decyzji Urzad(...)

(...)poinformowal powoda pismem z dnia 18 grudnia 2009 roku wskazujac
jednoczesnie, ze umowa dzierzawy z dnia 18 kwietnia 2001 roku ulega rozwigzaniu,
z trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia liczac od dnia uprawomocnienia sie
decyzji tj. od dnia 25 listopada 2009 roku.

Obecnie sporna nieruchomo$¢ stanowi wlasno§¢ Gminy M. U., nabyta na
podstawie umowy z dnia 16 sierpnia 2010 roku o nieodplatnym przekazaniu
wlasno$ci nieruchomosci w trybie art. 24 ust. 1 ustawy o portach i przystaniach
morskich.

Powdd nie zawart z Gming M. U. umowy dzierzawy obejmujacej

przedmiotowy teren. Korzysta on nadal nieprzerwanie ze spornej nieruchomo$ci w

takim samym zakresie, jak w umowie z dnia 18 kwietnia 2001 roku (tj. dla celow

zwiazanych z prowadzong przez siebie dzialalno$cia gospodarcza zwiazana z

przetworstwem rybnym, dzialalno$cig gastronomiczna i handlowa, prowadzeniem

parkingu dla potrzeb prowadzonej dzialalnosci), placac co miesiac na rzecz (...) stawke czynszu okre$lona w projekcie
umowy dzierzawy.

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze powo6dztwo jest przedwczesne
i dlatego je oddalil.

Wskazal, ze pow6d H. P. domagal sie zwrotu wartoSci dokonanych

przez niego ulepszen na dzierzawionej na podstawie umowy z dnia 18 kwietnia 2001
roku nieruchomoéci, bedacej wowczas wlasnoscia pozwanego Skarbu Panhstwa.
Konsekwentnie w toku procesu jako podstawe roszczenia wskazywat art. 676 ke w
zw. z art. 694 ke.

Trwajacy miedzy stronami spor w odniesieniu do uprawnienia zgdania zwrotu tzw.
nakladow ulepszajacych, ktore powod wycenil na kwote 1.649.289 zl, jest wynikiem
wcezedniejszego rozwigzania umowy z dnia 18 kwietnia 2001 roku niz to przewidziano
w jej zapisach. Przyczyna powyzszego bylo bezspornie wygasniecie trwalego

zarzadu w odniesieniu do tej nieruchomosci dla (...),

albowiem zgodnie z art. 46 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami, jezeli nieruchomos$é¢, w stosunku do ktérej wygast trwaly zarzad,



byla wydzierzawiona, wygasniecie trwalego zarzadu jest rownoznaczne z
wypowiedzeniem uméw dzierzawy z zachowaniem trzymiesiecznego okresu

wypowiedzenia. Obecnie nieruchomos$¢ ta stanowi wlasnoé¢ gminy M. U. i

nabyta zostala na podstawie umowy z dnia 16 sierpnia 2010 roku o nieodplatnym
przekazaniu wlasnoSci nieruchomosci w trybie art. 24 ust. 1 ustawy o portach i
przystaniach morskich (Dz.U. 2010 Nr 33, poz. 179). W mySl tego przepisu wlasciwi
wojewodowie zobowigzani byli przekazaé¢, w drodze umowy, nieodplatnie na
wlasno$¢ gminom, na ich wniosek, grunty Skarbu Panstwa nieoddane w uzytkowanie
wieczyste, polozone w granicach portow nie majacych podstawowego znaczenia dla
gospodarki narodowej i przystani morskich, potozonych na nieruchomosciach
stanowiacych mienie komunalne, w terminie nie przekraczajacym 6 miesiecy od dnia
zlozenia wniosku.

Najistotniejszym dla rozstrzygniecia byt bezsporny fakt, ze powod przez caly okres
od wygasniecia umowy dzierzawy tj. oddania 26 lutego 2010 roku do chwili
wyrokowania pozostaje w posiadaniu dzierzawionej uprzednio nieruchomosci, ze
nadal uzytkuje i korzysta z nieruchomosci w taki sam sposob, jak w czasie trwania
laczacej go z pozwanym umowy dzierzawy tego terenu z dnia 18 kwietnia 2001 roku,
pomimo wygasniecia tej umowy i nie zawarcia nowej umowy z obecnym
wlascicielem. Przeczy to uznaniu, ze powod dokonal zwrotu tej nieruchomogci,
albowiem jego zachowanie nie wyrazalo, ani nie wyraza woli wyzbycia sie wladania
rzecza. Przeciwnie, na rozprawie w dniu 22 maja 2012 roku powdd stanowczo i
jednoznacznie stwierdzil, ze jego wola bylo kontynuowanie wladania nieruchomoscia
w zwigzku z prowadzong na niej dzialalno$cia gospodarcza w oparciu o stabilng -
dlugotrwala umowe dzierzawy, regulujaca kwestie zwigzane z poczynionymi
nakladami w sposéb odmienny niz przewidziano w umowie z dnia 18 kwietnia

2001 roku. Brak porozumienia w tej kwestii powoda i Gminy M. U. stanowilo
jedyna przyczyne nie zawarcia do tej pory stosownej umowy.

Tymczasem roszczenie dzierzawcy o zwrot warto$ci nakladow ulepszajgcych

powstaje dopiero po zwrocie przedmiotu dzierzawy (nieruchomo$ci). Dopiero bowiem
w momencie faktycznego zwrotu rzeczy istnieje mozliwo$c¢ okreSlenia, czy i w jakim
zakresie poczynione naktady zwiekszaja uzyteczno$c¢ rzeczy i czy w zwiazku z tym

na wydzierzawiajacym ciazy potencjalny obowiazek zwrotu ich warto$ci. Dopiero tez

z chwila zwrotu przedmiotu dzierzawy bedzie mozna okre§li¢ w stosunku do kogo
przystuguje powodowi roszczenie o zwrot warto$ci nakladéw ulepszajacych. Nie

wystarczy wiec samo istnienie roszczenia o zwrot nakladéw, lecz musi posiada¢ ono
jeszcze ceche wymagalnoSci.

Nieprzerwane i trwajace wcigz pomimo wygas$niecia stosunku dzierzawy korzystanie
z przedmiotu dzierzawy przeczy mozliwo$ci uznania wymagalno$ci roszczenia.
Skoro nie nastgpito zwr6cenie przedmiotu dzierzawy, pomimo ustania stosunku
dzierzawy, brak jest podstaw do stwierdzenia wymagalno$ci roszczenia o zwrot
wartoSci ulepszen, a w konsekwencji powodztwo, jako przedwczesne sad oddalil.
Brak zwrotu przedmiotu dzierzawy czyni takze bezprzedmiotowym rozwazania co do
ewentualnej odpowiedzialno$ci odszkodowawczej Skarbu Panstwa z tytulu
nienalezytego wykonania zobowigzania. Powdd bowiem do chwili obecnej korzysta z
przedmiotowej nieruchomosci i pobiera pozytki, prowadzac na niej dzialalnosé
gospodarcza, w takim samym zakresie, jak czynil to w czasie obowigzywania umowy



dzierzawy z dnia 18kwietnia 2001 r. Z uwagi na powyzej poczynione rozwazania, sad
nie badal, jakie naklady ulepszajace i o jakiej warto$ci powo6d poczynil na
przedmiotowej nieruchomosci.

Sad nie podzielil argumentacji powoda co do obowigzku zwrotu przez Skarb Panstwa
nakladéw poczynionych przez powoda na przedmiotowa nieruchomo$¢ w istniejacym
bezspornym stanie taktycznym z powodéw, o ktérych byla mowa.

Poniewaz powdd przegral w caloéci proces, nalezalo w my$l zasady

odpowiedzialnoS$ci za wynik procesu, stosownie do art. 98 § 1 kpc przy zastosowaniu

art. 11 ust. 3 ustawy z dnia 8 lipca 2005 roku o Prokuratorii (...), obciazy¢ go kosztami procesu. Na koszty te skladaly
sie koszty zastepstwa

prawnego pozwanego ustalone na podstawie art. 99 kpc w zw. z § 6 pkt 7

rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat

za czynno§$ci adwokackie.

W apelacji od tego wyroku powod wnoszac o jego uchylenie i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu wzglednie zmiane wyroku
przez uwzglednienie powddztwa zarzucat:

1. Nierozpoznanie istoty sprawy tj. brak zbadania podstawy materialnej pozwu co
polega na:

 braku rozstrzygniecia, czy roszczenie o zaplate wartosci ulepszen
dzierzawionej nieruchomosci jest uzasadnione i oparcie w tym zakresie
wyroku na stwierdzeniu, ze roszczenie jest ,,co najmniej przedwczesne” co nie
stanowi rozpoznania podstawy materialnej pozwu.

« braku rozstrzygniecia o wystapieniu przestanek odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej z tytulu niewykonania przez pozwany Skarb Panstwa
umowy dzierzawy z dnia 18 kwietnia 2001 r., tj. braku ustalenia przez Sad
Okregowy, czy wystapily przestanki odpowiedzialnoSci odszkodowawczej, a w
szczegoblnosci czy pozwany nie wykonal umowy dzierzawy z dnia 18 kwietnia
2001 roku oraz czy powdd poniost szkode polegajacg na zmniejszeniu
majatku.

 braku ustalenia, czy wystapily przestanki odpowiedzialno$ci pozwanego
Skarbu Panstwa z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia co bylo konieczne
wobec przyjetych przez Sad Okregowy podstaw faktycznych rozstrzygniecia.

2. Naruszenie przepisOw postepowania, ktére miato wplyw na wynik sprawy a
mianowicie:

a) Naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak uwzglednienia wszystkich dowodéw
przeprowadzonych w sprawie, przy braku wskazania przez Sad Okregowy przyczyn
pominiecia znacznej czeSci dowoddw tj. dokumentéw: decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu z dnia 08.05.1998 roku, decyzji o pozwoleniu
na budowe z dnia 08.06.1998 roku, decyzji o pozwoleniu na budowe w zakresie
modernizacji i rozbudowy z dnia 18.12.2001 roku, decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie z dnia 05.02.2004 roku, pisma (...) z dnia

03.03.2005 roku, pisma starosty S. z dnia 05.02.2010 roku, umowy

uzyczenia zawartej pomiedzy starostg S. a Burmistrzem Miasta U.,



operatu szacunkowego dot. Poniesienia nakladéw przez H. P.,

protokolu zdawczo - odbiorczego, co mialo wplyw na rozstrzygniecie albowiem
dowody wskazuja jednoznacznie na charakter ulepszen, wole zatrzymania ulepszen
dzierzawionej nieruchomo$ci przez pozwany Skarb Panstwa i ich przekazanie
Gminie (...), a takze dowodza zatrzymania ulepszen dzierzawionej

nieruchomoéci przez pozwany Skarb Panstwa. Pominiecie tych dowodow
uniemozliwia ocene stopnia zwiekszenia warto$ci zatrzymanej nieruchomoéci.

b) Naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia
zebranego w sprawie materialu dowodowego tj. brak uwzglednienia okolicznosci, iz
podczas spotkania ze Starostg S. powoda H. P. zapewniano

oprzedluzeniu umowy na dotychczasowych warunkach oraz brak uwzglednienia
dowodu z pisma Starostwa S. z dnia 5 lutego 2010 roku podczas gdy

wskazuja one jednoznacznie na wole pozwanego oddania dotychczas dzierzawionej
przez powoda nieruchomo$ci w ponowng dzierzawe co stanowi o dokonaniu zwrotu
dzierzawionej nieruchomosci w rozumieniu art. 676 k.c. oraz o §wiadomoéci powoda i
pozwanego, iz ulepszenia a zostang zatrzymane przez pozwanego, a niezaleznie od
tego przy uwzglednieniu wszechstronnej oceny materialu dowodowego wskazujg, iz
pozwany Skarb Panstwa powinien liczy¢ sie z obowiazkiem zwrotu korzysSci

uzyskanej kosztem powoda H. P. w rozumieniu art. 409 k.c.

Nadto przekazanie nieruchomos$ci Gminie stanowi o zamiarze zatrzymania ulepszen.

¢) Naruszenie art. 233 § k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny
dowodow i dokonanie dowolnej oceny dowodow to jest przyjecie, ze powdd nadal
uzytkuje korzysta z nieruchomos$ci w taki sam spos6b jak w czasie trwania laczacej
g0 z pozwanym umowy, a takze w zakresie ustalenia przyczyn nie zawarcia umowy
dzierzawy z Gming M. U. podczas gdy wnioski przyjete przez Sad I Instancji

nie wyplywaja ze zgromadzonego materiatu dowodowego, co w szczegblnosci
odnosi sie do przyjecia, iz jedynym powodem nie zawarcia umowy byla wola I
odmiennego uregulowania kwestii zwigzanych z poczynionymi nakladami. Sad I
Instancji nie przeprowadzil na te okoliczno$¢ wszechstronnego postepowania
dowodowego w konsekwencji ustalenia faktyczne nie uwzgledniaja catoksztaltu
okoliczno$ci towarzyszacych negocjacjom, a przez to ocena dokonana przez Sad nie
odpowiada stanowi faktycznemu.

d) Naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak wyjasnienia postawy prawnej
rozstrzygniecia tj. brak zawarcia w uzasadnieniu wyroku podstawy prawnej wraz z
przytoczeniem przepiséw oraz wyjasnieniem zasad ich wykladni i stosowania, co
skutkuje brakiem mozliwo$ci kontroli instancyjnej zaskarzonego wyroku w zakresie
prawidlowos$ci wykladni i zastosowania przepiséow, ktére Sad Okregowy przywotat
jako podstawe rozstrzygniecia, a polega w szczego6lnoéci na braku przedstawienia
pogladu Sadu na okoliczno$¢ jakiemu podmiotowi, kiedy i w jaki sposéb powinien

zosta¢ dokonany przez powoda zwrot nieruchomosci, aby dochodzone roszczenie
stalo sie wymagalne.

Nadto polega tez na nie przedstawieniu zadan powoda i nie wskazania
kategorycznej podstawy rozstrzygniecia.

e) Naruszenie art. 236 k.p.c. poprzez brak wskazania na jakie okolicznoSci zostaly



przeprowadzone dowody z dokumentéw wskazanych w protokole rozprawy z dnia 12
lipca 2012 roku i to w sytuacji gdy z uzasadnienia zaskarzonego wyroku roéwniez nie
wynika jakie znaczenie dla rozstrzygniecia miala znaczna liczba dowodoéw, co
uniemozliwia instancyjna kontrole rozstrzygniecia w zakresie prawidlowosci
przeprowadzenia postepowania dowodowego i oceny zgromadzonego materialu.
Uchybienie to uniemozliwia okreslenie jakie okoliczno$ci Sad przyjal za ustalone w
oparciu o dowody, ktére przeprowadzit.

Polega na nie wypowiedzeniu sie co do szeregu wnioskéw dowodowych powoda, co
uniemozliwilo wykazanie mu wysoko$ci dochodzonego roszczenia.

3 Naruszenie prawa materialnego poprzez:

a) Naruszenie art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c. poprzez jego bledna wykladnie
polegajaca na:

 blednym przyjeciu, iz pozwany Skarb Panstwa nie jest zobowigzany do
zaplaty kwoty odpowiadajgcej warto$ci ulepszen dzierzawionej nieruchomosci
dokonanych przez powoda,

 blednej wykladni pojecia zwrotu rzeczy w rozumieniu art. 676 k.c. poprzez
przyjecie, ze zwrot rzeczy najetej (dzierzawionej) polega wylacznie na faktycznym
zwrocie utozsamianym z przeniesieniem posiadania i to w sytuacji gdy przeniesienie
na rzecz wydzierzawiajgcego tj. pozwanego nie jest mozliwe wobec zbycia przez
niego przedmiotu dzierzawy po wyga$nieciu umowy dzierzawy oraz polegajacej na
przyjeciu, ze nie nastapil zwrot dzierzawionej nieruchomoéci podczas gdy pozwany
Skarb Panstwa przekazal wtadztwo nad przedmiotowa nieruchomoscia, a nastepne
prawo wlasnoSci nieruchomosci wraz z ulepszeniami na rzecz Gminy M. U.,
co wyklucza przyjecie braku zwrotu.

+ blednym przyjeciu, iz w stanie faktycznym sprawy mozliwy jest zwrot w

rozumieniu art. 676 k.c. ulepszonej nieruchomosci albowiem zwrot w rozumieniu tego

przepisu moze by¢ dokonany jedynie na rzecz wydzierzawiajacego, co nie znajduje
obecnie uzasadnienia wobec przeniesienia przez pozwanego wlasnosSci
nieruchomoéci.

+ blednej wykladni polegajacej na uznaniu, iz roszczenie nie jest wymagalne
podczas gdy pozwany Skarb Panistwa dokonal zatrzymania ulepszen przekazujac
ulepszenia na rzecz Gminy M. U.,

+ blednym przyjeciu, ze dopiero w chwili faktycznego zwrotu rzeczy istnieje
mozliwo$¢é okreSlenia czy i w jakim zakresie poczynione naklady zwiekszaja
uzyteczno$¢ rzeczy.

b) Naruszenie art. 471 k.c. poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na

przyjeciu, iz nie wystapily przestanki odpowiedzialno$ci odszkodowawczej
pozwanego Skarbu Panstwa okre$lone w tym przepisie podczas gdy niewykonanie
umowy dzierzawy z dnia 18 kwietnia 2001 roku skutkowalo szkoda w postaci utraty
uprawnienia do korzystania z nakladéw ulepszajacych poczynionych przez

pozwanego i stanowigcych cze$é przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 55° pkt 3 k.c,
co nakazuje przyjac, iz roszczenie powoda jest zasadne



¢) naruszenie art. 405 k.c. w zw. z art. 409 k.c. poprzez jego niezastosowanie

w sytuacji, w ktorej ustalenia faktyczne przyjete przez Sad Okregowy za podstawe
wyroku nakazuja przyjecie, iz Skarb Panistwa uzyskal przysporzenie majatkowe bez
tytulu prawnego kosztem powoda, a prawidlowo oceniony material dowodowy
nakazuje przyjecie powinnosci liczenia sie przez pozwanego z obowigzkiem zwrotu i
co skutkuje odpowiedzialno$cig pozwanego Skarbu Panstwa.

W odpowiedzi na apelacje pozwany Skarb Panstwa domagal sie jej oddalenia
i orzeczenia o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja nie byla uzasadniona i podlegala oddaleniu.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu Okregowego i dokonang przez
ten Sad ocene materialu dowodowego przyjmujac za wlasne ustalenia stanowiace

podstawe zaskarzonego rozstrzygniecia. Wbrew podniesionym w apelacji zarzutom
nie naruszaja one zasad okre$lonych w art. 233 § 1 kpc, gdyz nie przekraczaja
granic swobodnej oceny w przepisie przyjetej.

Nie mozna sie zgodzié z apelacja, ze Sad nie nadal istotnej wagi dowodom
zebranym przez powoda oraz, ze istotng wada przeprowadzonego postepowania
dowodowego bylo nie wypowiedzenia sie odno$nie tego, jakie okoliczno$ci maja byc
udowodnione za pomoca wskazanych przez apelujacego $rodkéw dowodowych.

Co do drugiego z zarzutow trzeba wyjasnié, ze - o ile dowdd ma znaczenie w

sprawie - istotne jest nie to na ile poprawne formalnie decyzje co do jego losoéw sad
podejmuje, tylko wazne jest czy ten dowdd przeprowadzi i czy w ten sposob uczyni
go elementem materialu dowodowego pozwalajacego na procesowe ustalenia
okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia. Oczywiécie z procesowego punktu
widzenia pozadane jest okreslenie faktéw i okolicznosci, ktore maja byé¢ w taki
sposob udowodnione, ale uchybienie w tym wzgledzie, przy jednoczesnym
przeprowadzeniu dowodu, nie moze stanowi¢ skutecznego dla loséw apelacji zarzutu
procesowego.

Co sie za$ tyczy pierwszego z nich to zgodnie z regulacja przyjeta w art. 2277 kpc
przedmiotem dowodu s3 tylko fakty majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia. Ta
regulacja zwalnia sad z obowiazku prowadzenia postepowania dowodowego w
szerokim zakresie, a wiec takze co do faktow, ktore nie majg znaczenia dla
rozstrzygniecia.

Tak tez postapil Sad Okregowy ograniczajac postepowanie dowodowe do
okolicznosci i faktoéw istotnych z tego punktu widzenia zwazywszy przyjete zalozenie,
ze brak zwrotu dzierzawionej nieruchomoéci uniemozliwia dochodzenie zwrotu
nakladéw ulepszajacych poniesionych na przedmiot dzierzawy. Sad zatem przyjal, ze
skoro powddztwo nie jest skuteczne co do zasady to zbedne jest prowadzenie
postepowania dowodowego w celu okreslenia wysoko$ci dochodzonego roszczenia.
Takie rozumowanie, zakladajac poprawnos¢ przyjetego zalozenia o nieskutecznos$ci
powddztwa co do zasady, jest poprawne.

Przechodzac do zasadniczych rozwazan odnoszacych sie do istnienia badz



braku podstawy materialnoprawnej dochodzonego roszczenia nasuwa sie

spostrzezenie, ze uszla uwadze zar6wno Sadu, jak i stron postepowania istotna dla
rozstrzygniecia okoliczno$¢ wynikajaca z treSci zawartej umowy dzierzawy, ktorej
rozwigzanie stanowilo przyczyne dochodzenia roszczen w tym procesie.

Otz strony w § 6 pkt 2 umowy dzierzawy z 18 kwietnia 2001 r. (karta 59 akt)
postanowily, ze po rozwiazaniu lub zakoniczeniu umowy dzierzawca jest
zobowiazany do usuniecia budynkoéw i wszelkich innych rzeczy z terenu
dzierzawionego. Tym samym ustalily odmienne od przyjetych w art. 676 ke zasady
rozliczen z tytulu nakladéw poczynionych przez dzierzawce na dzierzawionym
gruncie wykluczajac mozliwo$¢ ich dokonania.

Przepis art. 676 kc ma w zakresie losoOw ulepszen rzeczy dzierzawionej charakter
dyspozytywny (... w braku odmiennej umowy....) i dlatego takie utozenie
wzajemnych stosunkéw pomiedzy stronami umowy dzierzawy na wypadek
koniecznoS$ci dokonania zwrotu przedmiotu dzierzawy bylo prawnie dopuszczalne i
zgodne nie tylko z wyraznym jego brzmieniem ale dozwolone takze na gruncie art.

353" ke.

Dlatego dzierzawca (powdd), po zakoniczeniu umowy, nie mogl zadacé rozliczen za
pozostawione na nieruchomosci ulepszenia tylko powinien byl je z niej usunaé.

Z powodu regulacji przyjetej w § 11 umowy dzierzawy i konsekwencji prawnych

jakie strony przywigzaly do pisemnego charakteru umowy, nie moze powod twierdzic,
ze strony zmienily ustalenia co do sposobu postepowania z ulepszeniami przedmiotu
dzierzawy (tak mozna by domniemywac skoro zada zaplaty za pozostawione
ulepszenia), bo w tym wzgledzie nie zawarto porozumienia na piSmie zmieniajacego
postanowienia § 6 pkt 2 umowy. Wszelkie zmiany umowy, nawet gdyby mialy
miejsce, a nie majace formy pisemnej, bylyby niewazne, gdyz taki skutek strony
przywiazaly do obowiagzku zachowania pisemnej formy zmiany umowy. Dlatego
powdd nie moze skutecznie twierdzi¢, ze pozwany jest zobowiazany do zwrotu
ulepszen, bo nie wykazal, aby strony zmienily umowe i odstapily od przyjetej w jej § 6
ust. 2 regulacji dotyczacej zasad postepowania z przedmiotem dzierzawy po
zakonczeniu umowy, a ta wyklucza dokonanie rozliczen i zobowigzuje dzierzawce do
usuniecia ulepszen z przedmiotu dzierzawy.

Nie wykazal tez, aby po rozwigzaniu umowy strony zawarly porozumienie
wprowadzajace obowiazek dokonania rozliczen.

Zatem tylko z tego powodu zadanie nie moglo by¢ uwzglednione, a apelacja
kwestionujaca rozstrzygniecie Sadu Okregowego, chociaz oparte na innej podstawie
prawnej, ale poprawne, nie mogla zosta¢ uwzgledniona.

Sad Apelacyjny poza tym akceptuje argumentacje Sadu Okregowego, ze

roszczenie powoda - pomijajac wspomniane wcze$niej konsekwencje regulacji
przyjetej w § 6 pkt 2 umowy dzierzawy - nawet gdyby bylo prawnie dopuszczalne,
bylo przedwczesne wobec jednoznacznego brzmienia art. 676 ke. Przepis bowiem
wyraznie laczy kwestie ustalenia wysokos$ci sumy odpowiadajacej wartoéci
dokonanych ulepszen z chwila zwrotu przedmiotu dzierzawy. Ratio legis tej regulacji
jest unikniecie sytuacji, w ktdrej dzierzawca uzyskalby zaplate z tytutu ulepszen, z
ktorych nadal korzysta. Jego roszczenie moze by¢ usprawiedliwione tylko wtedy, gdy



pozbawiono go mozliwosci korzystania z ulepszen rzeczy, ktore czynil aby moc z niej
korzysta¢ zgodnie z celem, na ktory objal rzecz w posiadanie jako dzierzawca.

Nie ma prawnego, ani spolecznego uzasadnienia dla zadania zwrotu nakladow, o
ktérych mowi art. 676 ke, gdy dzierzawca z nich korzysta. Méwiac o zwrocie rzeczy
(...w chwili zwrotu ...) ustawodawca mial na mysli zwrot rzeczy oceniany z punktu
widzenia dzierzawcy, a wiec taki, ktory wyklucza jego wladztwo nad przedmiotem
dzierzawy i tym samym wylacza mozliwos¢ korzystania z niego.

W tej sprawie niesporne bylo, ze powo6d w dalszym ciggu korzysta z przedmiotu
dzierzawy, co sam przyznal przed zakonczeniem postepowania przed Sadem
Okregowym, a zatem kwestionujace to ustalenie zarzuty apelacji sa pozbawione
faktycznych podstaw.

W apelacji skarzacy zarzucil rowniez naruszenie art. 405 ke przez jego
niezastosowanie.

Nie wdajac sie w prawna ocene dopuszczalno$ci stosowania tej regulacji do oceny
skutecznoS$ci powodztwa trzeba zwrdcié uwage, ze powod w tej sprawie byl
reprezentowany przez fachowego pelnomocnika, adwokata. Na rozprawie w dniu 12
lipca 2012r. (karta 313v), w zwigzku z wcze$niejsza wymiang argumentow miedzy
stronami co do dopuszczalno$ci dochodzenia zaplaty w oparciu o przepisy o

bezpodstawnym wzbogaceniu jego pelnomocnik sprecyzowal dochodzone
roszczenie wskazujac, ze jego podstawe stanowi art. 676 ke w zw. z art. 694 ke, a
alternatywnie takze art. 471 ke.

Wprawdzie powod nie ma obowigzku wskazania podstawy prawnej dochodzonego
roszczenia, to jednak jezeli ja wskazuje nie pozostaje to bez znaczenia dla przebiegu

i wyniku sprawy, albowiem tak czyniagc posrednio okresla takze okolicznosci
faktyczne uzasadniajgce zgdanie pozwu (por. wyrok SN z 23 lutego 1999r. w sprawie
ICKN 252/98 opubl. w OSNC 1999, nr 9 poz. 152).

Takie zachowanie powoda wywoluje konsekwencje procesowe zwlaszcza wtedy, gdy
jego profesjonalny zastepca procesowy w taki sposéb formutuje zadanie i buduje
prawna podstawe na uzasadnienie jego stusznosci.

Nasuwa sie bowiem spostrzezenie, ze skoro pelnomocnik powoda we wcze$niej
wskazany sposob okreslit podstawe prawna dochodzonego roszczenia, tym samym
zakreslil sadowi orzekajacemu granice okolicznosci faktycznych, ktére powinien byt
oceni¢ dla mozliwo$ci zastosowania konsekwencji prawnych wynikajacych z art. 676
kei 694 ke.

Nie mozna wiec wymagac¢ i tym bardziej czynic z tego powodu zarzutu apelacyjnego,
aby Sad Okregowy z urzedu, wbrew wyraznemu stanowisku powoda
reprezentowanego przez jego fachowego pelnomocnika procesowego, rozwazat
odpowiedzialno$§é pozwanego na gruncie art. 405 ke. Podjecie tych rozwazan
wymagaloby czynienia ustalen w zakresie, ktéry nie wynikat z twierdzen powoda, a
wiec nie byt objety podstawa faktyczng powodztwa, gdyz ta w odniesieniu do tego
przepisu musialaby sie odnosi¢ do twierdzenia o wzbogaceniu sie pozwanego bez
prawnej podstawy kosztem powoda, a wiec ustalenia sagdu winny dotyczy¢



okoliczno$ci wykraczajacych poza okoliczno$ci faktyczne, na ktérych powdd opierat
swoje roszczenie, a wiec poza podstawe faktyczna powbdztwa. Mozna zakladac, ze
skoro strone reprezentuje profesjonalny pelnomocnik, §wiadomy konsekwencji
prawnych podejmowanych czynnoSci, to prowadzenie postepowania w zakresie
wyzej wskazanym byloby w istocie dzialaniem wbrew wyraznej woli powoda, ktéry
ma prawo zadaé rozstrzygniecia w oparciu o wskazane przez siebie przepisy prawa i
tym samym wykluczy¢ dopuszczalno$é oceny jego zadan w oparciu o inne przepisy
prawa, z jemu wiadomych przyczyn.

Nie mozna poza tym nie dostrzegaé, ze ocena powodztwa na gruncie przepiséw o
bezpodstawnym wzbogaceniu wymagalaby koniecznego wyjasnienia i odniesienia
sie do kwestii legitymacji biernej pozwanego z uwagi na regulacje przyjeta w art. 407
ke i niesporne okoliczno$ci tej sprawy.

W ocenie Sadu Apelacyjnego ten zarzut apelacji nie zasluguje wiec na
uwzglednienie, gdyz to powdd zakreslit Sadowi Okregowemu granice oceny
zasadnosci powodztwa.

Nie jest rowniez uzasadniony zarzut naruszenia art. 471 ke. Powod prezentowat
niejednoznaczne stanowisko odnoénie okolicznosSci stanowiacych oparcie dla tej
kwalifikacji prawnej jego zadania, formulowanej zreszta alternatywnie na wypadek
nie podzielenia jego argumentéw co do koniecznos$ci stosowania art. 676 ke.

Zdawkowo argumentowal, ze poniost szkode z niewykonania umowy i stanowi ja
warto$¢ dokonanych przez niego ulepszen przedmiotu dzierzawy. Wypada jeszcze
raz przypomniec, ze strony umowy, na wypadek jej rozwigzania, przewidzialy
okreslony sposob postepowania z ulepszeniami przedmiotu dzierzawy (§ 6 pkt 2
umowy). Powdd nigdy nie twierdzil, ze uniemozliwiono mu wykonanie tego
postanowienia umowy, a zatem trudno przyjaé, ze ponidst szkode z uwagi na
niewykonanie umowy.

Powod jednoznacznie nie okreslal podstaw odpowiedzialnosci z art. 471 ke, poza
wskazaniem co stanowi jego szkode (warto$¢ ulepszen rzeczy), a zatem nie mozna
ustali¢, czy ona istnieje, a jesli tak, w jakim zakresie.

Gdyby bowiem przyczyne powstania szkody stanowilo przedwczesne zakonczenie
stosunku dzierzawy, wbrew wcze$niejszym ustaleniom (kwestia wtorna jest ocena
powinnoéci liczenia sie z taka mozliwoScia i kalkulowania jej w prowadzonej
dzialalnoSci gospodarczej), powod powinien byt wykazaé na ile zmniejszyt sie z tego
powodu jego majatek lub sie nie powiekszyl w sytuacji gdy istnialy realne
perspektywy wzrostu jego aktywow jako konsekwencja trwania umowy przez czas w
niej oznaczony. Takich twierdzen nie ma, a zagdanie odszkodowania
odpowiadajgcego wartoSci ulepszen dokonanych na przedmiocie dzierzawy - w
$wietle okolicznoSci faktycznych tej sprawy - nie jest szkoda wynikajgca z

niewykonania umowy, o ktérej mowa w art. 471 kc z przyczyn wczeéniej
wskazanych.

Nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia podnoszony w apelacji zarzut naruszenia
przez Sad Okregowy art. 328 § 2 kpc. Sporzadzone przez Sad Okregowy
uzasadnienie bylo na tyle jasne, a argumentacja czytelna i wyczerpujaca, ze



umozliwialy instancyjna kontrole zaskarzonego wyroku.

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny apelacje oddalil, o czym orzekl na
podstawie art. 385 kpc, za$ o kosztach postepowania apelacyjnego naleznych
pozwanemu Skarbowi Panstwa na podstawie art. 98 kpc.



