Sygn. akt V AGa 34/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 lipca 2019 1.

Sad Apelacyjny w Gdansku V Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Hanna Rucinska

Sedziowie: Teresa Karczynska - Szumilas

(del.) Leszek Jantowski ( spr.)

Protokolant: Wioletta Blach

po rozpoznaniu w dniu 4 lipca 2019 r. w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia w B.
przeciwko (...) Spodlce z ograniczong odpowiedzialno$cig w W.
o zaplate

na skutek apelacji powoda i pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w B.

z dnia 6 lutego 2019 r., sygn. akt VIII GC 232/15

L. zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie 1. (pierwszym) w ten sposob, ze zasadzona w nim kwote 152.300 (sto piecdziesiat dwa tysiace trzysta)
zlotych z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 6 lutego 2019 r. do dnia zaplaty obniza do kwoty 22.200
(dwadzieScia dwa tysiace dwiescie) zlotych z ustawowymi odsetkami za opdZznienie od dnia 6 lutego 2019 r. do dnia
zaplaty, oddalajac powodztwo w pozostalym zakresie;

b) w punkcie 2.(drugim) w ten sposob, ze dodatkowo zasadza od pozwanego na rzecz powoda odsetki ustawowe od
kwoty 22.200 (dwadzieécia dwa tysigce dwiescie) zlotych od dnia 1 pazdziernika 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 . i
ustawowe odsetki za opdznienie od kwoty 22.200 (dwadzie$cia dwa tysiace dwiescie) zlotych od dnia 1 stycznia 2016
r. do dnia 5 lutego 2019 r. , oddalajac powddztwo w pozostalej czesci;

¢) w punkcie 3. (trzecim) w ten sposdb, ze zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 4.357,43 z} (cztery tysiace
trzysta piecdziesiat siedem zlotych i 43/100) tytulem zwrotu kosztow procesu;

d) w punkcie 4. (czwartym) o tyle tylko, ze zasadzona w nim od powoda kwote 985,11 (dziewieéset osiemdziesiagt piec
zlotych i 11/100) podwyzsza do kwoty 2.298,59 zt (dwa tysigce dwieScie dziewiecdziesiat osiem zlotych i 59/100) zas
zasadzong w nim od pozwanego kwote 1.540,81 z} (jeden tysiac piecset czterdziesci zlotych i 81/100) obniza do kwoty
227,33 z} (dwieScie dwadzie$cia siedem zlotych i 33/100);



I1. oddala apelacje powoda i pozwanego w pozostalym zakresie;

III. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 12.211,88 zl (dwanascie tysiecy dwiescie jedenascie zlotych i
88/100) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Leszek Jantowski H. T. K. - S.

Na oryginale wlaSciwe podpisy.

Sygn. akt. VAGa 34/19

UZASADNIENIE

Powod (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia w B. domagal sie zasadzenia od pozwanego (...) Spolki z
ograniczong odpowiedzialno$cia w W. kwoty 250.776,28 z} z ustawowymi odsetkami oraz kosztami procesu.

W uzasadnieniu wskazal, ze strony laczyla umowa dzierzawy zawarta w dniu 1 czerwca 2010 r., zgodnie z ktéra powdd
oddal pozwanemu do uzywania i pobierania pozytkéw magazyn z rampg o pow. 996 m *, plac o pow. 115 m ?,

pomieszczenia socjalne oraz plac o pow. 5.000 m > z dostepem do bocznicy kolejowej, w zamian za czynsz dzierzawny
w uzgodnionej przez strony wysokoéci. Pismem z dnia 8 lutego 2013 r. pozwany rozwigzal umowe z zachowaniem
trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia. Pozwany zlozyl tez powodowi oferte sprzedazy utwardzenia placu oraz
wagi elektronicznej. Pow6d, w odpowiedzi na otrzymanag oferte o§wiadczyl pozwanemu, ze zgodnie z tre$ciag umowy,
wszelkie naklady poczynione przez dzierzawce na przedmiot dzierzawy pozostaja wlasno$cia wydzierzawiajacego bez
koniecznosci rozliczenia ich wartosci. Powdd dodal, ze identycznej tre$ci umowa laczyla pozwanego z poprzednim
(...) Spotka Akcyjna w B.. W dniu 31 maja 2013 r. pozwany zwrdcil przedmiot umowy dzierzawy. W trakcie ogledzin
nieruchomosci stwierdzono, ze pozwany zdemontowat i usunal 2131 m* plyt betonowych, ktérymi utwardzony byt
plac, jak rowniez wage elektroniczng T. (...)(...). Ponadto ustalono, ze bocznica kolejowa, z ktorej pozwany korzystal
byla uszkodzona. Tory byly powyginane wskutek ubijania ztomu w wagonach za pomoca plyty stalowej umocowane;j
do koparki (...). Pozwany nie kwestionowal powyzszych ustalen, wskazal jedynie, ze utrzymanie toré6w lezy po stronie
powoda, a zdemontowane elementy stanowia jego wlasnos¢.

Dalej powod wyjaénil, ze na dochodzona w pozwie kwote 250.776,28 z} sktadajg sie kwoty:
- 22,200 tytulem kosztéw naprawy zniszczonej bocznicy kolejowej

- 28.455,28 zl tytulem warto$ci na dzien zdania nieruchomo$ci zdemontowanej i usunietej wagi samochodowej T.
(...).60.B

- 198.921 z} tytulem réwnowartoSci na dzien zdania nieruchomos$ci zdemontowanych i usunietych drogowych plyt
betonowych

- 1.200 zl tytulem kosztéw sporzadzenia opinii rzeczoznawczej w przedmiocie ustalenia warto$ci elektronicznej wagi
samochodowej oraz plyt betonowych drogowych.

Pozwany w odpowiedzi na pozew wni6st o oddalenie powddztwa oraz o zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego
kosztow procesu.

W ocenie pozwanego, zar6wno umowa z dnia 16 wrzeSnia 2004 r., zawarta pomiedzy poprzednikami stron, jak
i umowa z dnia 1 czerwca 2010 r. nie zawierajg wprost regulacji dotyczacych kwestii wlasnosci nakladéw, a



jedynie sformulowanie, z ktérego wynika, ze dzierzawca nie moze domagac sie zwrotu poniesionych naktadow.
Zdaniem pozwanego, w $wietle postanowienn umow dzierzawy oraz przepiséw kodeksu cywilnego, zamontowane
plyty betonowe oraz waga samochodowa stanowig jego wlasno§é. W umowie dzierzawy zapisane jest jedynie, ze
powdd nie ma obowigzku zwrotu poniesionych nakladéw, a nie jak twierdzi powdd, ze naklady staja sie wlasnoécia
wydzierzawiajacego. W kwestii zatem wlasno$ci wagi oraz zamontowanych plyt, zastosowanie beda mialy przepisy
ogblne k.c. Naklady przechodza na wlasno§¢ wiasciciela gruntu w momencie, gdy stang sie czeScia skladowsg
nieruchomo$ci. W ocenie pozwanego nie budzi watpliwoéci, ze zar6wno waga samochodowa jak i betonowe plyty
zostaly zamontowane przez pozwanego dla przemijajacego uzytku tj. dla wlasnych potrzeb zwiazanych z jego
dzialalnoS$cia gospodarcza i w celu wykonywania tej dzialalnosSci. Pozwany zarzucil, ze plyty betonowe czy waga nie
spelialy przestanek czeéci sktadowej okreslonych w art. 47 § 2 k.c.

Pozwany zakwestionowal réwniez wysoko$¢ odszkodowania, ktérego domagal sie powod za zdemontowanie i
usuniecie plyt betonowych oraz wagi. Odnoszac sie do roszczenia powoda dotyczacego odszkodowania za uszkodzenie
bocznicy pozwany podniésl, ze zgodnie z art. 675 § 1 w zw. z art. 694 k.c. dzierzawca nie ponosi odpowiedzialnoSci
za zuzycie przedmiotu dzierzawy bedace nastepstwem prawidlowego uzycia. Zarzucil, ze powdd dokonal naprawy
bocznicy klejowej w czerwcu 2015 1. tj. bezpos$rednio przed wniesieniem pozwu, ponad dwa lata po zakonczeniu
stosunku dzierzawy.

Niezaleznie od powyzszych zarzutéw pozwany podniost tez zarzut przedawnienia wszystkich roszczen powoda.

Wyrokiem z dnia 6 lutego 2019 r. Sad Okregowy w B.:

1.zasadzit od pozwanego na rzecz powoda kwote 152.300 zl (sto piecdziesiat dwa tysigce trzysta zlotych) z
ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 6 lutego 2019 r. do dnia zaplaty;

2.w pozostalej czesSci powddztwo oddalil;

3.zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 12.164,53 zt (dwanadcie tysiecy sto szeStdziesiat cztery zlote
piecdziesiat trzy grosze) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

4.zasadzil na rzecz Skarbu Panstwa — Oddziatu (...) Sadu Okregowego w B.:

a) od powoda kwote 985,11 zl (dziewieéset osiemdziesiat pieé zlotych jedenascie groszy)

b) od pozwanego kwote 1.540,81 zl (jeden tysigc piecset czterdziesci zlotych osiemdziesiat jeden groszy)
tytulem kosztow procesu wylozonych tymczasowo przez Skarb Paristwa.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo wydane na podstawie nastepujagcych ustalen i rozwazan:

W dniu 16 wrzesnia 2004 r. (...) Spolka Akcyjna w B. zawarla ze (...) sp6tka z 0.0 w S. umowe dzierzawy nr
(...)./(...), na podstawie ktorej (...) Spétka Akcyjna wydzierzawila spolce (...) spdlka z 0.0 w S. dwa pomieszczenia

biurowe i plac nieutwardzony o pow. 5000 m® z dostepem do bocznicy kolejowej. W § 6 strony postanowily,
ze po rozwigzaniu umowy dzierzawca zobowigzany jest zwrocié przedmiot umowy w stanie niepogorszonym,
wynikajacym z normalnej eksploatacji przedmiotu dzierzawy. W § 7 umowy zapisano, ze wydzierzawiajacy wyraza
zgode na przystosowanie przedmiotu umowy do potrzeb dzierzawcy poprzez utwardzenie dzierzawionego terenu,
zamontowanie wagi, podlaczenie energii elektrycznej oraz ogrodzenie dzierzawionego terenu. Zgodnie z § 8 ust. 1
umowy w przypadku rozwiazania umowy naklady poniesione przez dzierzawce nie podlegaja zwrotowi (chyba ze
strony postanowia inaczej zgodnie z § 7 pkt 3).



W dniu 28 sierpnia 2006 r. doszlo do polaczenia (...) spotka z o0.0. oraz (...) spotka z 0.0. W., w trybie art. 492 § 1
pkt 1 k.s.h.

Na dzierzawionym od powoda terenie, pozwany prowadzit dzialalno$é gospodarcza polegajaca na skupie i przerobie
zlomu metali. Surowce wtdérne byly tam skladowane, wazone i sortowane. Aby samochody ciezarowe i zuraw, ktory
dokonywal zaladunku mogly sie porusza¢ po tym terenie, pozwany utwardzil plac betonowymi plytami i dodatkowo
zamontowal wage samochodowa.

Przed 1 czerwca 2010 r. powdd kupil nieruchomoé¢ bedaca przedmiotem dzierzawy od (...) Spotki Akcyjnej w B..

W dniu 1 czerwca 2010 r. strony zawarly umowe dzierzawy, zgodnie z ktéra pozwany jako dzierzawca wzial w

dzierzawe : magazyn z rampa o pow. 996 m >, plac o pow. 115 m *, plac nieutwardzony o pow. 5000 m” z dostepem do
bocznicy kolejowej (§ 2 umowy). Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony z mozliwo$cia trzymiesiecznego okresu
jej wypowiedzenia na koniec miesigca. W § 11 umowy strony postanowily, ze po rozwiazaniu umowy dzierzawca winien
zwroéci¢ przedmiot umowy w stanie niepogorszonym ponad normalne zuzycie. Naklady poniesione na modernizacje
przez dzierzawce nie beda zwr6cone. Stronom przy zawarciu umowy zalezalo, aby w umowie z dnia 1 czerwca 2010 1.
powieli¢ warunki umowy z dnia 16 wrze$nia 2004 r. W szczego6lnoSci strony uzgodnily, ze utwardzenie na placu ma
pozostaé i nie rozmawialy o zadnych rozliczeniach z tego tytulu.

Dalej Sad Okregowy ustalil, ze tadowanie ztomu do wagonéw ustawionych na bocznicy kolejowej przez pozwanego
odbywalo sie m.in. w ten sposoéb, ze zlom w wagonach byl ubijany 5-tonowym urzadzeniem. To doprowadzilo do
wykrzywienia toréw. R. D. (1), pracownik spoiki (...), ktora rowniez korzystala z tej bocznicy, niejednokrotnie zwracal
uwage osobom ubijajacym w ten spos6b zlom, aby zgniata¢ ztom na plytach, a nie na torowisku. Ubijanie zlomu na
wagonach stojacych na bocznicy kolejowej stanowilo niewlasciwe wykorzystanie bocznicy. Ugniatanie bowiem zlomu
na wagonach odwaznikiem 5 tonowym ma charakter dynamiczny. Przytozona do zlomu sila obcigza wagon w spos6b
niesymetryczny. Sila ta zgniatajac zlom rozklada sie na sily sktadowe, ktére dzialaja w r6znych kierunkach. Podczas
obcigzania, sily pionowe dzialajace na osie wagonu ugniataja wagon na resorach, a podczas odciazenia wagon unosi
sie do gory podskakujac i uderzajac kolami o szyny. Sily dzialajace na boki wagonu powoduja wahanie sie wagonu
wzgledem osi pionowej z jednoczesnym podnoszeniem sie kot po przeciwnej stronie wagonu i uderzaniem kot o szyny
przy powrocie. Ponadto sily te probuja przesuna¢ w bok wagon spoczywajacy na torach. Takie cykliczne uderzanie
kolami w szyny, pod ré6znymi katami, lgcznie z wymuszaniem ruchu bocznego prowadzi do poluzowania wkretéw
przykrecajacych szyne do drewnianych podkladéw oraz pekanie drewnianych podkladéw w miejscach mocowania
i zmiane rozstawu szyn. Prawidlowy zaladunek zlomu wymaga aby zlom byl rozlozony na wagonie rownomiernie,
maksymalnie do wysokoSci §cian wagonu. Zlom po zaladunku nie moze by¢ ugniatany.

Pismem z dnia 8 lutego 2013 r. pozwany wypowiedzial umowe dzierzawy zawarta miedzy stronami w dniu 1 czerwca
2010T., z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, ze skutkiem na dzieni 31 maja 2013 r. Pozwany zabral
wage i cze$¢ plyt. Duza cze$¢ plyt podczas demontazu zostala uszkodzona i pozwany pozostawil je na placu. K. D. (1)
skontaktowal sie z pozwanym, wnoszac o zaprzestanie demontazu plyt jednak bezskutecznie.

W dniu 31 maja 2013 r. strony przystapily do przekazania przedmiotu dzierzawy. W czynnoSciach tych brat udzial B.
G. ze strony pozwanego oraz K. D. (1), M. M. i R. D. (1) ze strony powoda. Na dzieh 31 maja 2013 r. protokolu znaczna
cze$é utwardzenia placu oraz waga samochodowa zostaly zdemontowane i usuniete z przedmiotu dzierzawy. K. D. (1)
wezwal pozwanego do przywrocenia stanu pierwotnego, w terminie 14 dni. Stwierdzono roéwniez, ze bocznica kolejowa
jest w zlym stanie technicznym, gdyz szyny byly powyginane.

Pismem z dnia 8 pazdziernika 2013 r. powdd poinformowat pozwanego o tym, ze w przypadku gdy przedmiot
dzierzawy zostal zwrdcony w stanie niezgodnym z umowa, uszkodzonym lub pogorszonym, dzierzawca odpowiada
wobec wydzierzawiajacego za powstala w zwigzku z tym szkode, na zasadach og6lnych z tytulu niewykonania lub
nienalezytego wykonania umowy dzierzawy i wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 106.550 zl z tytulu szkody wyniklej
z demontazu i usuniecia utwardzenia placu w postaci plyt betonowych, kwoty 60.000 z} z tytutu demontazu i usuniecia



wagi kolejowej, kwoty 15.500 zl z tytulu zniszczenia bocznicy kolejowej. Pozwany zlecilt W. R. naprawe bocznicy
kolejowej. Za naprawe bocznicy pozwany zaptacit W. R. kwote 22.200 zl netto.

Srednie koszty naprawy bocznicy dla wojewddztwa (...) wynosza 21.367,28 zt brutto, natomiast érednie koszty
naprawy bocznicy dla wojewbdztwa (...) wynosza 22.505,28 zt brutto.

Za sporzadzenie na zlecenie powoda wyceny warto$ci rynkowej zdemontowanych plyt betonowych i wagi kolejowe;j
(...) wystawit fakture VAT nr (...) na kwote 1.200 z} netto.

Pismem z dnia 30 maja 2014 r. powod wezwal pozwanego do proby ugodowej celem zawarcia ugody, na mocy ktorej
pozwany mial zaplaci¢ powodowi kwote 239.971,30 zl z ustawowymi odsetkami. Pozwany nie stawil sie na posiedzenie
wyznaczone w dniu 27 sierpnia 2014 r. przez Sad Rejonowy w Warszawie, w zwigzku z czym sad stwierdzil, ze do
ugody nie doszlo.

Rzeczywista strata warto$ci nieruchomosci bedacej przedmiotem dzierzawy przed i po demontazu wagi
samochodowej oraz betonowych plyt drogowych wyniosla kwote 139.600 zl, z uwzglednieniem kosztéw naprawy
bocznicy w kwocie 9.500 zk.

Oceniajac zebrany w sprawie material dowodowy Sad Okregowy uznat za wiarygodne dokumenty przedlozone przez
strony, gdyz ich autentyczno$ci i prawdziwoéci strony nie kwestionowaly.

Sad dat wiare zeznaniom $§wiadkoéw P. K., R. D., M. K. jak réwniez zeznaniom prezesa zarzadu powoda K. D., gdyz co
do zasady byly one spdjne, logiczne i wzajemnie sie uzupehialy.

Sad uznat sporzadzone przez bieglych opinie za pelne — zawieraly odpowiedzi na wszystkie postawione bieglym
pytania, jasne — wywody bieglych i zawarte w opinii wnioski byly kategoryczne, oraz wewnetrznie spojne — nie
zawierajace zadnych sprzeczno$ci mogacych nasuwac jakiekolwiek watpliwoéci.

Przechodzac do rozwazan Sad Okregowy zwrocit uwage, ze powod jako podstawe prawna roszczenia wskazat art. 705
k.c. w zw. z art. 675 § 1 k.c. oraz art. 471 k.c., wzglednie — w sposob ewentualny — art. 405 k.c. albowiem pozwany
wzbogacil sie o warto$¢ netto nakladéw usunietych z nieruchomosci powoda bez podstawy prawnej. Pozwany podniost
zarzut przedawnienia roszczenia powoda odwolujac sie do treéci art. 677 k.c.

Sad I instancji podzielil stanowisko powoda, Ze art. 677 k.c. ma zastosowanie jedynie do roszczen enumeratywnie w
nim wymienionych. Tymczasem, w niniejszej sprawie powod domaga sie odszkodowania z tytutu szkody jaka powdd
poniost wskutek nienalezytego wykonania umowy przez pozwanego. Sad podkreslil, ze miedzy stronami nie bylo
sporu co do tego, ze pozwany zwrdcil powodowi przedmiot dzierzawy w dniu 31 maja 2013 r. Wezwanie do zaplaty
odszkodowania powdd wystosowal do pozwanego pismem z dn. 8 pazdziernika 2013 r., a pozew wniost w dniu 26
sierpnia 2015 r. (k. 49). Przyjmujac zatem trzyletni termin przedawnienia wynikajacy z art. 118 k.c. Sad Okregowy
uznal, ze roszczenie powoda nie bylo przedawnione. Zdaniem Sadu I instancji rowniez przyjmujac, ze w niniejszej
sprawie zastosowanie mialby termin przedawnienia okre$lony w art. 677 k.c., zarzut ten nie byl uzasadniony.

Powdd zlozyt do Sadu wniosek o zawezwanie do proby ugodowej w dniu 30 maja 2014 r. (k. 165), za$§ zdaniem
Sadu Okregowego nie budzi watpliwosci w doktrynie i orzecznictwie to, ze przerwe biegu przedawnienia powoduje
zawezwanie do proby ugodowej (art. 184 k.p.c.). Poréwnujac tre$¢ wniosku o zawezwanie do proby ugodowej z
treéciag pozwu, w ocenie Sadu Okregowego nie powinno budzi¢ watpliwos$ci, ze dotycza one tych samych roszczen
odszkodowawczych tj. z tytulu demontazu i usuniecia z nieruchomoéci utwardzenia w postaci plyt betonowych, z
tytulu demontazu i usuniecia wagi elektronicznej i z tytulu zniszczenia bocznicy kolejowej. Zdaniem Sadu, poréwnujac
uzasadnienie pozwu i wniosku o zawezwanie do proby ugodowej mozna stwierdzié, ze zwiezle oznaczenie sprawy o
jakim mowa w art. 185 k.p.c., pokrywa sie z uzasadnieniem podstawy faktycznej pozwu.



W rezultacie w ocenie Sadu Okregowego zarzut przedawnienia roszczenia byl réwniez z powyzszych wzgledow
nieskuteczny.

Dalej Sad Okregowy odwolal sie do tresci art. 694 k.c., zgodnie z ktérym do dzierzawy stosuje sie odpowiednio
przepisy o najmie z zachowaniem przepiséw ponizszych. Bezspornym bylo, ze umowa stron zostala rozwiazana przez
pozwanego pismem z dnia 8 lutego 2013 r. (k. 20). Sad I instancji przytoczyt tresé¢ art.67581 k.c. oraz art.676 k.c. i
zwrocil uwage, Ze ten ostatni przepis znajduje zastosowanie, o ile strony nie umowily sie inaczej.

Sad odwolal sie do tresci § 11 ust. 1 umowy, zgodnie z ktérym po rozwigzaniu umowy dzierzawca winien zwrocic
przedmiot umowy w stanie niepogorszonym ponad normalne zuzycie. W § 11 ust. 2 umowy strony postanowily
natomiast, ze naklady poniesione na modernizacje przez dzierzawce nie beda zwrocone. Sad Okregowy zwrocil uwage,
ze miedzy stronami powstal spér co do interpretacji zapisow umowy, albowiem powdd stat na stanowisku, ze po
jej zakonczeniu poczynione przez pozwanego na dzierzawionej nieruchomosci ulepszenia nie podlegaly zwrotowi i
powinny pozosta¢ na nieruchomosci, natomiast pozwany twierdzil, ze byly one jego wlasnoscig i po zakonczeniu
dzierzawy mogl je zabrac z nieruchomosci.

Miedzy stronami nie byto przy tym sporu co do tego, Ze utwardzenie przez pozwanego placu betonowymi plytami i
zamontowanie wagi elektronicznej stanowilo ulepszenie dzierzawionej nieruchomosci. Spor dotyczyt natomiast do
tego, czy te ulepszenia (naklady) po rozwigzaniu umowy mialy pozostaé¢ na tej nieruchomosci bez koniecznosci ich
rozliczenia miedzy stronami, czy tez naklady te stanowily wlasnosé pozwanego i tym samym, czy pozwany mogl je
zdemontowac i zabra¢ jako swoja wlasnosé.

Zdaniem Sadu I instancji z treSci art. 676 k.c. jasno wynika, ze ma on zastosowanie jedynie w sytuacji gdy strony
inaczej nie postanowily w umowie. Przepis art. 676 k.c ma bowiem charakter dyspozytywny i reguluje kwestie
rozliczenia nakladéw poniesionych przez najemce, ktorych skutkiem jest ulepszenie przedmiotu najmu jedynie w
sytuacji, kiedy strony nie uzgodnily tych kwestii odmiennie. Zatem w ramach swobody zawierania umoéw, strony
moga odmiennie od regulacji art. 676 k.c. okreéli¢c w umowie konsekwencje dokonania i los prawny ulepszen rzeczy
najetej. W szczeg6lnosci, dozwolone jest zastrzeganie w umowach odplatnych, ze wszelkie naklady dokonane przez
strone korzystajaca z cudzej rzeczy na podstawie umowy moga przypasé po jej wygasnieciu stronie oddajacej rzecz do
uzywania, bez wzgledu na warto$¢ tych nakladow.

Sad Okregowy podkredlil przy tym, ze w doktrynie i judykaturze dominuje stanowisko, iz na gruncie art. 65 k.c.
zastosowanie znajduje kombinowana metoda wykladni o§wiadczen woli. Obejmuje ona zasadniczo dwie fazy. W
pierwszej fazie sens o§wiadczenia woli ustala sie, majac na uwadze rzeczywiste ukonstytuowanie sie znaczenia miedzy
stronami. Na tym etapie wykladni priorytetowa regule interpretacyjna o§wiadczen woli sktadanych indywidualnym
adresatom stanowi rzeczywista wola stron. Zastosowanie tej reguly wymaga wyja$nienia, jak strony rozumiaty ztozone
o$wiadczenie woli, a w szczegblnoSci, jaki sens laczyly z uzytym w oSwiadczeniu woli zwrotem lub wyrazeniem.

W razie ustalenia, ze byly to te same tres$ci mySlowe, pojmowany zgodnie sens o§wiadczenia woli trzeba uznac za
wiazacy. Jezeli natomiast okaze sie, Ze strony nie przyjmowaly tego samego znaczenia os§wiadczenia woli, konieczne
jest przejécie do drugiej fazy wykladni (obiektywnej), w ktorej wlasciwy dla prawa sens o§wiadczenia woli ustala sie
na podstawie przypisania normatywnego, czyli tak, jak adresat sens ten zrozumial i rozumie¢ powinien. Przyjmuje
sie, ze na podstawie art. 65 § 2 k.c. mozliwa i dopuszczalna jest sytuacja, w ktorej wlasciwy sens umowy ustalony
przy zastosowaniu wskazanych w nim dyrektyw bedzie odbiegal od jej jasnego znaczenia w §wietle regul jezykowych.
Wykladania umowy dokonywana jest na trzech poziomach. Pierwszy wyznaczony jest dostlownym brzmieniem
umowy, drugi zdeterminowany jest przez jej tre$¢ odczytang przy zastosowaniu regul interpretacyjnych wyrazonych
w art. 65 § 1 k.c., trzeci za$ polega na ustaleniu znaczenia o§wiadczen woli przez odwolanie sie do zgodnego zamiaru
stron i celu umowy. Nie mozna jednak przyjaé takiego znaczenia interpretowanego zwrotu, ktéry pozostawalby w
sprzecznoéci z pozostalymi sktadnikami wypowiedzi. Ktociloby sie to bowiem z zalozeniem o racjonalnym dzialaniu
uczestnikéw obrotu prawnego. Tak wiec, przy wykladni oSwiadczenia woli nalezy - poza kontekstem jezykowym
- bra¢ pod uwage takze okoliczno$ci zlozenia o$wiadczenia woli, czyli tzw. kontekst sytuacyjny (art. 65 § 1 k.c.).



Obejmuje on w szczegodlnosci przebieg negocjacji, dotychczasowe do$wiadczenie stron, ich status (wyrazajacy sie,
np. prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej). Niezaleznie od tego, z art. 65 § 2 k.c. wynika nakaz kierowania sie
przy wykladni umowy jej celem. Nie jest przy tym konieczne, aby byl to cel uzgodniony przez strony, wystarczy cel
zamierzony przez jedna strone, ktory jest wiadomy drugie;j.

Biorgc pod uwage powyzsze kryteria, w ocenie Sadu Okregowego dla wlasciwej interpretacji zapisu § 11 ust. 2 umowy
dzierzawy z dnia 1 czerwca 2010 r. nie bez znaczenia jest fakt, ze pozwany korzystal z przedmiotu dzierzawy takze
wezeéniej, przed zawarciem umowy z powodem, a mianowicie na podstawie umowy, jaka w dniu 16 wrze$nia 2004 r.
zawarl jego poprzednik prawny ( spo6ika (...) spétka z ograniczong odpowiedzialnoécia) z (...) S.A (k-56-58). W §7 ust.
2 tej umowy strony postanowily, ze wydzierzawiajacy wyraza zgode na przystosowanie przedmiotu umowy do potrzeb
dzierzawcy poprzez utwardzenie dzierzawionego terenu, zamontowanie wagi, podlaczenie energii elektrycznej oraz
ogrodzenie dzierzawionego terenu. Sad zwrdcit uwage, ze w doktrynie wyrazono poglad, iz istnienie lub brak zgody
wynajmujacego na dokonanie ulepszen nie ma wplywu na zastosowanie art. 676 k.c., a zwlaszcza na uregulowanie w
umowie kwestii rozliczen stron co do dokonanych przez najemce ulepszen i rozliczenia stron co do tych ulepszen.

Dalej, w § 7 ust. 3 w/w umowy postanowiono, ze prowadzenie innych prac budowlanych niz w pkt 2 na terenie
przedmiotu umowy wymaga pisemnej zgody wydzierzawiajacego oraz akceptacji odpowiednich wladz nadzoru
budowlanego. W § 8 ust. 1 umowy zawarto zapis, ze w przypadku rozwiazania umowy, naklady poniesione przez
dzierzawce nie podlegaja zwrotowi (chyba ze strony postanowig inaczej zgodnie z § 7 pkt 3). Tym samym Sad I instancji
zauwazyl, ze rowniez w poprzedniej umowie dzierzawy, co do zasady ulepszenia, zgodnie z wola stron nie podlegaly
ZWTOtowi.

Nie bylo tez sporu co do tego, ze utwardzenie placu i zamontowanie wagi przez powoda nastapilo w trakcie
obowigzywania umowy z dnia 16 wrze$nia 2004 r. Zdaniem Sadu I instancji miedzy stronami nie byto do konca
jasne, czy utwardzenie dzierzawionego terenu i zamontowanie wagi przez pozwanego stanowito dokonanie nakladow
na nieruchomos$ci. Pozwany przyznal w odpowiedzi na pozew, ze zar6wno z umowy z dnia 16 wrze$nia 2004 T.
jak i umowy z dnia 1 czerwca 2010 r. wynika, iz dzierzawca nie mogt domagac sie zwrotu poniesionych nakladéw,
przy czym podnidsl, ze zarébwno waga jak i betonowe plyty stanowig jego wlasno$¢. Pozwany wskazal, ze zar6wno
waga samochodowa jak i betonowe plyty zostaly zamontowane przez pozwanego dla przemijajacego uzytku, tj. dla
potrzeb wlasnych zwigzanych z jego dzialalno$cig gospodarcza. W konsekwencji nie staly sie zgodnie z art. 47 § 3
k.c. czeScia skladowa dzierzawionego terenu. Sad jednak zauwazyl, ze o ile ulepszenie moze polegaé na przylaczeniu
dotychczas odrebnej rzeczy w ten sposob , ze stanie sie cze$cig skladowa przedmiotu najmu, o tyle nie jest to kryterium
przesadzajace, gdyz przepis art. 676 k.c. nie rozréznia ulepszen trwale z rzecza zwigzanych i takich, ktére mozna
od niej odlgczyé. Ponadto, jak wynika z zeznan $§wiadka R. D. (1) i prezesa zarzadu powoda K. D. (1), wiekszo$c
zdemontowanych przez pozwanego plyt ulegla uszkodzeniu podczas demontazu i nie nadaje sie do dalszego uzytku,
a zatem trudno uznaé za zasadne twierdzenie pozwanego, ze plyty te zostaly tam polozone jedynie dla przemijajacego
uzytku. Odwolujac sie do orzecznictwa Sad Okregowy podzielil wyrazony w nim poglad, ze waga wagonowa stanowi
cze$é sktadowa nieruchomosci wraz z innymi urzadzeniami, nawet w sytuacji gdy zostala tak zamontowana, ze mogla
by¢ nastepnie zdemontowana. Prezes zarzadu powoda K. D. (1) zeznal przy tym, ze byla to waga najazdowa, dla
zamontowania ktorej nalezalo weze$niej wyla¢ specjalne betonowe podloze i pozwany po demontazu wagi podloze to
pozostawil. Dlatego tez, ocene ulepszen w rozumieniu art. 676 k.c. powinno sie ograniczy¢ do oceny czy zwiekszaja one
warto$¢ lub uzyteczno$é przedmiotu najmu (dzierzawy), czy nie. Pozwany nie kwestionowal, ze utwardzenie terenu i
zamontowanie wagi to ulepszenia w rozumieniu art. 676 k.c.

Ponownie odwolujgc sie do judykatury Sad wskazal, ze przepis art. 676 k.c. odnosi sie do ulepszen rzeczy najetej
powstalych w trakcie trwania stosunku najmu i nie ma zastosowania do ulepszenn dokonanych przed zawarciem
umowy najmu. Zadna ze stron nie kwestionowala, Ze zapis § 11 umowy z dnia iczerwca 2010 r. nie mial
dotyczy¢ ulepszen dokonanych przez pozwanego w postaci utwardzenia dzierzawionego terenu, zamontowania
wagi, podlaczenia energii elektrycznej czy ogrodzenia dzierzawionego terenu. Ulepszenia te zostaly dokonane przez
pozwanego w trakcie obowiazywania umowy dzierzawy zawartej przez nastepce prawnego pozwanego, ktory zgodnie
z art. 494 § 1 k.s.h. wstapil we wszystkie prawa i obowiazki spo6lki przejmowanej i niewatpliwie dotyczyly rzeczy



dzierzawionej. Do nabywcy rzeczy najetej odnosi sie art. 676 k.c., chociazby ulepszenia dokonano przed nabyciem
rzeczy.

Odwolujac sie do judykatury Sad Okregowy wyjasénil, ze okreSlenie ,ulepszenia” z art. 676 k.c. dotyczy nakladow
dokonanych przez dzierzawce, ktore w chwili zwrotu rzeczy zwiekszaja jej uzyteczno$¢ w stosunku do stanu, w ktérym
rzecz powinna sie znajdowaé zgodnie z art. 674 k.c. i dopiero w momencie faktycznego zwrotu rzeczy strony sa w
stanie okreglié, czy i w jakim zakresie poczynione naklady zwiekszaja uzyteczno$é rzeczy. Specyfika dokonanych
przez dzierzawce nakladow uzytecznych polega na tym, ze w pierwszej kolejnoéci przynosza one korzysci dzierzawcy.
Ponadto, zgodnie z art. 678 § 1 k.c. w razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu, nabywca wstepuje w stosunek
najmu na miejsce zbywcy.

W dalszej kolejnosci Sad I instancji zauwazyl, ze przepis art. 676 k.c. postuguje sie okre$leniem ,ulepszen” a nie
nakladéw na rzecz najmowang W orzecznictwie i doktrynie przyjeto sie uzywacé tych okreslen zamiennie na potrzeby
wykladni art. 676 k.c., a dodatkowo uzywa sie tez okres$lenia ,nakladow ulepszajacych”. Przyjmuje sie, Ze ulepszeniem
w $wietle art. 676 k.c. sa wszystkie korzystne zmiany w rzeczy, takie jak naprawy, konserwacje, polepszenia, ktore
zwiekszaja jej warto$é lub uzyteczno$c np. zalozenie w lokalu kanalizacji, czy oSwietlenia elektrycznego, dokonanie
renowacji budynku, oparkowanie wynajetego terenu albo zabudowa gruntu rolnego. Z kategorii ulepszen nalezy z
perspektywy art. 676 k.c. wylaczyé drobne naklady na rzecz obciazajace najemce, a takze naklady konieczne, ktore
obciazaja wynajmujacego.

Dalej Sad Okregowy stwierdzil, ze niewatpliwie utwardzenie dzierzawionego terenu i zamontowanie wagi, podlaczenie
energii elektrycznej czy ogrodzenie dzierzawionego terenu ulepszylo dzierzawiona przez pozwanego nieruchomo$c
i nie byly to tez drobne naklady na rzecz. Plac dzierzawiony przez pozwanego z bocznica kolejowa stuzyt gtownie
do skladowania, sortowania i zaladunku zlomu na wagony. Utwardzenie terenu niewatpliwie ulatwialo dojazd
samochod6w do bocznicy, a zamontowana waga ulatwiala zaladunek, podobnie jak oéwietlenie placu. Ogrodzenie
terenu zwiekszalo bezpieczenstwo tego zaladunku. Sad podkreslil, ze ulepszenia w rozumieniu art. 676 k.c. to przede
wszystkim naklady, ktore zwiekszajg w stosunku do chwili wydania przedmiotu najmu czy dzierzawy jego wartosé lub
uzyteczno$¢, z uwzglednieniem przeznaczenia danego przedmiotu.

W ocenie Sadu Okregowego pozwany nie wykazal, aby zgodnie z wola stron umowy z dnia 16 wrze$nia 2004 r.
wyrazona w jej § 7 pkt 2, zgoda na w/w czynnoSci wylaczala wobec tych czynnos$ci dalsze postanowienia umowy, w
tym postanowienia z § 8 pkt 11 aby w/w ulepszenia nie bylty ulepszeniami w rozumieniu art. 676 k.c. W szczegblnoSci,
strony nie zastrzegly, ze przewidziany w § 8 pkt 1 zapis, nie dotyczy ulepszen wymienionych w § 7 pkt 3 umowy.
Tym bardziej, ze pozwany, po zakonficzeniu dzierzawy, poza zdemontowaniem wagi i usunieciem betonowych plyt nie
zdemontowal tez ogrodzenia, czy zalozonej instalacji do podlaczenia energii elektrycznej, ani tez nie zadal od powoda
zwrotu kosztéw tych nakladow. Rowniez oferta pozwanego zlozona powodowi nie dotyczyla sprzedazy ogrodzenia i
instalacji elektryczne;j. Istotne jest tez to, ze pozwany ktéry stal na stanowisku, iz betonowe plyty, ktorymi utwardzit
plac staly sie jego wlasnoS$cig, po ich demontazu zabral jedynie te ktére byly w calo$ci, natomiast ok. 100 plyt ktore
ulegly uszkodzeniu podczas demontazu zostawil na placu powoda. Pozwany nie wykazat przy tym zasadnoSci zarzutu
podniesionego w odpowiedzi na pozew, jakoby powo6d byl w posiadaniu 405 betonowych plyt, ktérych pozwany do
tej pory nie odzyskal. Jednocze$nie podnoszac, ze to on jest wlascicielem wszystkich plyt, nie wezwal powoda do ich
zwrotu lub zwrotu ich wartoéci. Zaréwno K. D. (1) jaki §wiadek R. D. (1) zeznali, ze plyty zostaly zdjete przez pozwanego
z calego placu.

Zdaniem Sadu I instancji pozwany nie wyjasnil takze przyczyn, dla ktérych w poprzedniej umowie z dnia 16 wrze$nia
2004 1., jak rowniez w umowie dzierzawy z powodem, wyrazil zgode na to, aby odmiennie niz stanowi to przepis art.
676 k.c., dzierzawca zrezygnowal z mozliwoSci domagania sie zwrotu nakladéw poniesionych na te nieruchomosé.
W ocenie Sadu Okregowego widocznie obie strony mialy w tym uzasadniony interes. Sad przytoczyt wyrazony w
judykaturze poglad, w ktérym zwrdcono uwage na bardzo rozpowszechniong praktyke polegajaca na tym, iz najemca
rezygnuje ze zwrotu dokonanych nakladéw po ich amortyzacji. Sad zauwazyt, ze pozwany korzystal z nieruchomosci
powoda (a wezes$niej poprzedniego wlasciciela) nieprzerwanie od 2004 r. do 2013 1., a zatem rezygnacja z dochodzenia



zwrotu nakladéw mogla mieé¢ uzasadnienie w korzyéci z dlugotrwalej dzierzawy. Prezes zarzadu powoda K. D. (1)
zeznal, ze w tamtym czasie dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie obrotem zlomem i surowcami wtérnymi byla bardzo
oplacalna i jedyne pytania pozwanego przy zawieraniu umowy dzierzawy z powodem dotyczyly tego, czy bedzie méogt
w sposbéb swobodny korzystac z placu i czy umowa nie zostanie wypowiedziana (k. 136). Sad zauwazyl takze, ze tak
jak w przypadku utwardzania nawierzchni betonowa wylewka, tak samo w przypadku polozenia betonowych plyt,
strony mogly wzia¢ pod uwage ich amortyzacje w przypadku tak dlugiej dzierzawy i tak dlugiego ich wykorzystania.
Jak sie bowiem ostatecznie okazalo, fizyczne usuniecie plyt doprowadzilo do ich uszkodzenia w przewazajacej
czeSci. Podobnie waga, w ciagu blisko dziesieciu lat uzywania w znacznym stopniu ulegla amortyzacji. Tak wiec,
postanowienie umowne, ze naklady poniesione na modernizacje przez dzierzawce nie bedg zwrdcone nie musiato by¢
pozbawione ekonomicznego sensu. Pozwany musial sie przeciez liczy¢ z tym, ze proba demontazu blisko 10-letnich
betonowych plyt moze doprowadzi¢ do ich niszczenia. Zdaniem Sadu I instancji nie moze wiec ulega¢ watpliwosci, ze
strony w sposéb jasny i jednoznaczny okre§lily, kto ponie$¢ ma koszty wszystkich naktadow, jakie zostang poniesione.
W ocenie Sadu zapis umowy jednocze$nie $wiadczy o tym, ze strony wylaczyly mozliwo$é ich pézniejszego zwrotu.
Brak przy tym jakichkolwiek podstaw do uznania, ze omawiany zapis odnosil sie jedynie do kwestii tego, kto w
danym momencie finansowa¢ bedzie ulepszenia dokonane na dzierzawionej nieruchomo$ci. Zapis jest zdaniem Sadu
stanowczy. W zadnym razie nie mozna mu nadaé wylacznie charakteru technicznego.

W ocenie Sadu Okregowego trudno znalez¢ racjonalne powody, dla ktérych tego rodzaju postanowienie mialoby sie
znalez¢ w umowie dzierzawy, skoro wola stron miala obejmowacé ich zwrot na rzecz pozwanej sp6tki, a wiec byla
calkowicie odmienna od treSci wyrazonej w umowie. W takiej sytuacji strony dokonalyby stosownych zapiséw, a nie
wskazywaly, ze koszty nakladéw poniesie dzierzawca, ktory to zapis dodatkowo musi by¢ odczytywany w kontekscie
braku jakichkolwiek innych postanowien dotyczacych kwestii zwrotu nakladéow po zakonczeniu umowy dzierzawy.
Zdaniem Sadu Okregowego skoro strony uznaly, ze koszty nakladéw (adaptacji przedmiotu dzierzawy do potrzeb
uzytkowych dzierzawcy) poniesie dzierzawca, to oznaczaé to musi, ze powdd nie byl zobligowany do ich zwrotu lub do
zwrotu ich réwnowarto$ci i moze naklady te zatrzymaé. Strony przy tym musialy mie¢ §$wiadomos¢, ze fizyczny zwrot
nakladéw nie bedzie w przysztosci w calosci mozliwy. Sad podkreslil, strony nie postuzyly sie np. zwrotem ,zaplaci”,
»uidci”, lecz wprost wskazaly na obciazenie nimi dzierzawcy (zwlaszcza w § 7 ust. 1 umowy z dnia 16 wrze$nia 2004 r.,
ktéra byta punktem wyjscia dla kolejnej umowy z dnia 1 czerwca 2010 r.).

Dalej Sad Okregowy zwrocil uwage, ze prezes zarzadu powoda K. D. (1), ktory podpisal w imieniu powoda umowe
z dnia 1 czerwca 2010 r. i brat udzial w jej przygotowaniu zeznal, Ze umowa z pozwanym miala by¢ zawarta na
takich samych warunkach jak wcze$niejsza umowa pozwanego ze Spo6ika (...) S.A., tym bardziej, ze na nieruchomosci
tej funkcjonowalo juz kilku przedsiebiorcow na podstawie weze$niej zawartych uméw dzierzawy z poprzednikiem
powoda. Jak zeznat K. D. (1), osobie pertraktujacej z ramienia pozwanego zalezalo na szybkim zawarciu umowy i
rowniez na przyjeciu warunkow jakie obowiazywaly w poprzedniej umowie. K. D. (1) dodal, Ze powodowi zalezalo
na tym, aby utwardzenie placu pozostalo na nim nawet po rozwigzaniu umowy z pozwanym bo byl zainteresowany
tym, aby w takim przypadku mie¢ od razu gotowy plac do wykorzystania. Dodal, ze na pewno byla wéwczas mowa o
tym, Ze utwardzenie placu zostaje nienaruszone i nie byto mowy o zadnych rozliczeniach z tego tytulu, bo woéwczas
powdd nie wyrazil by zgody na zawarcie z pozwanym umowy o dzierzawe placu na dalszy okres. Dodal tez, ze przy
podpisywaniu umowy pozwany nie zglaszal zadnych uwag co do ewentualnych rozliczen stron po rozwigzaniu umowy,
a w szczego6lnosci nie podnosil, ze po zakoniczeniu dzierzawy bedzie mégt usunaé plyty i wage. (k. 135-136).

Swiadek P. K. (2), pracownik pozwanego zeznal, ze co do zasady wszystkie érodki trwale pozwanego na najmowanych
przez niego nieruchomoéciach, sa wlasnoscia pozwanego ale dodat jednocze$nie, ze nie uczestniczyl w sporzadzaniu
umowy z powodem (k. 115). Swiadek zeznal tez, ze w przypadku umoéw z innymi dzierzawcami, gdy pozwany utwardza
powierzchnie dzierzawiona wylewka betonowa, to ta wylewka juz tam zostaje i jest to wliczane przez ksiegowosc
pozwanego w straty (k. 116).

Z kolei swiadek M. K. (2), ktory jako prokurent pozwanego podpisal umowe z powodem z dnia 1 czerwca 2010 r. w
zlozonych zeznaniach przyznal, ze pozwanemu zalezalo na tym terenie i chcial tam dalej funkcjonowac.



Sad Okregowy dodal, ze w obrocie gospodarczym funkcjonuja wieloletnie umowy dzierzawy, na mocy ktérych
dzierzawca za zgoda wlaSciciela jest uprawniony do dokonywania naktadéw, bez obowiazku zwrotu ich wartosci przez
wlasciciela. Rzecza dzierzawcy jest w takim przypadku skalkulowanie mozliwoSci skonsumowania tych nakladow
np. przez odpowiednio dlugi okres trwania umowy i zamortyzowania sie nakladéw. Swiadek M. K. (2) dodal, ze
strony nie rozmawialy o szczegélach umowy ale zalezalo im aby implementowaé warunki poprzedniej umowy z
poprzednim wlascicielem. Jednocze$nie Swiadek M. K. zeznal : ,zapis w paragrafie 11 umowy rozumialem tak, ze to
co ewentualnie tam zrobimy bedzie naszym kosztem, to znaczy, ze nie bedziemy mogli sie domagaé zwrotu tego co
tam zrobimy” (k.350).

W ocenie Sagdu Okregowego zapisu tego nie mozna interpretowaé wylacznie jako zapisu technicznego, dotyczacego
jedynie sposobu finansowania ulepszen. Sad zauwazyt takze, ze w umowie z dnia 1 czerwca 2010 r. strony postanowily,
ze ,naklady poniesione na modernizacje przez dzierzawce nie beda zwrocone” (k.18). Modernizacja za$ to nic innego
jak unowoczeénienie, uwspolcze$nienie, trwale ulepszenie istniejacego obiektu, prowadzace do zwiekszenia jego
warto$ci uzytkowej. Skoro za$ strony juz w umowie z dnia 16 wrze$nia 2004 r. w § 2 pkt 3 przewidzialy, ze przedmiot
dzierzawy przeznaczony zostanie do wykorzystania w ramach dzialalnosci gospodarczej polegajacej na skupie i
przerobie zlomu metali, a w dalszych paragrafach postanowily, ze zawieraja umowe na czas nieokreslony (§ 4 pkt 1),
ze wydzierzawiajacy wyraza zgode na przystosowanie przedmiotu umowy do potrzeb dzierzawcy przez utwardzenie
dzierzawionego terenu, zamontowanie wagi, podlaczenie energii elektrycznej oraz ogrodzenie dzierzawionego terenu
(§ 7 pkt 2), a na koniec, ze w przypadku rozwigzania umowy naklady poniesione przez dzierzawce nie podlegaja
zwrotowi - to musialy przewidzie¢, ze pozwany nie stanie sie wlascicielem wszelkich nakladéw i ulepszen, jakie poczyni
na tej nieruchomosci w ramach prowadzonej dzialalnoéci gospodarcze;j.

Dalej Sad Okregowy odnidst sie do zarzutéw pozwanego zawartych w odpowiedzi na pozew. Pozwany akcentowal
przede wszystkim kwestie wlasnoSci nakladow i wskazal, Ze skoro strony w umowie nie zawarly wprost regulacji
dotyczacej wlasno$ci nakladéw, to zapis § 11 pkt 2 umowy nalezy rozumie¢ jedynie tak, ze dzierzawca nie moze
domagac sie zwrotu poniesionych nakladow, ale ze sa one jego wlasnoscia.

W ocenie Sadu I instancji, sformulowanie ,nie podlegaja zwrotowi” oznacza zaré6wno niemozno$¢ zadania ich
rownowartoéci, jak rowniez ich fizycznego zwrotu. W §11 pkt 1 umowy strony postanowily, ze po rozwigzaniu umowy
dzierzawca winien zwrdéci¢ przedmiot umowy w stanie niepogorszonym ponad normalne zuzycie, a nie w stanie, w
jakim zostal mu wydany. Ponadto, juz w momencie zawarcia pierwszej umowy z dnia 16 wrze$nia 2004 r. strony
postanowily, jakie naktady poczyni pozwany, zapisaly dalej, ze w przypadku rozwiazania umowy naklady poczynione
przez dzierzawce nie podlegaja zwrotowi i nie przesadzily jednoczes$nie, ze wydzierzawiajacemu nie przystuguje prawo
przejecia ulepszen.

Odwolujac sie do judykatury Sad Okregowy wyjasénil, ze ze wzgledu na specyfike umowy dzierzawy i jej prawna
odrebnosé od umowy najmu, przepis art. 676 k.c. powinien by¢ stosowany do umowy dzierzawy odpowiednio w tym
znaczeniu, ze wykluczone powinno by¢ prawo wydzierzawiajacego do zadania przywrocenia stanu poprzedniego, jezeli
taka restytucja naruszalaby substancje rzeczy lub zmieniala jej przeznaczenie i charakter nabyty dzieki poczynionym
nakladom. W ocenie Sagdu Okregowego charakter poczynionych nakladéw na dzierzawiona rzecz ma istotne znaczenie
z punktu widzenia umowy dzierzawy i tym samym z punktu widzenia ustalen stron co do ewentualnego rozliczenia
tych nakladéw po zakonczeniu umowy.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanego, ze w 2010 T., tj. kiedy strony podpisywaty umowe z dnia 1 czerwca 2010 r. zapisaly
wjej § 2, iz jej przedmiotem jest ,,plac nieutwardzony” Sad Okregowy podzielil stanowisko powoda, ktory wyjasénil, ze
uzycie w umowie z dnia 1 czerwca 2010 r. okreSlenia ,,plac nieutwardzony” jest wynikiem pomylki i wynika z tego, ze
strony redagujac te umowe wzorowaly sie na wcze$niejszej umowie z 2004 r. Okoliczno$¢ te potwierdzil §wiadek M.
K. (2). Prezes zarzadu powoda K. D. (1) zeznal, Ze redagujac umowe z pozwanym strony postugiwaly sie wczeéniejsza
umowg poprzednika prawnego pozwanego ze sp6ika (...) S.A zdnia 16 wrzeSnia 2004 r., ze by¢ moze strony nie czytaly
tej umowy punkt po punkcie ale co do zasady rozmawialy o tym, ze utwardzenie zostaje na placu (k.135). Dodal, ze by¢
moze zapis w umowie zostal wiernie przeniesiony z poprzedniej umowy i wynikal z niedopatrzenia stron. Dodatkowo,



jak zeznal, w takcie trwania umowy, faktury wystawiane pozwanemu za dzierzawe zawieraly w swej tresci okreslenie
»plac utwardzony” i pozwany nigdy nie kwestionowal tak wystawianych faktur (k.137). Sad Okregowy zwrdcit uwage,
ze w fakturach dolaczonych przez powoda do pisma z dnia 10 lutego 2016 r. widnieje wpis dotyczacy nalezno$ci
czynszowych m.in. za ,plac utwardzony” (k.127-129). Pozwany nie wykazal, aby przedmiotem umowy najmu byt inny
plac utwardzony niz ten, na ktérym pozwany dokonal ulepszen w postaci zamontowania betonowych plyt.

Ponadto, skoro - jak twierdzi pozwany - zgodnie z § 2 przedmiotem umowy mial byé ,plac nieutwardzony” to i tak
w dalszym § 11 pkt 2 strony zapisaly, ze naklady poniesione na modernizacje przez dzierzawce nie beda zwrécone.
Pozwany nie wykazal, Ze zapis ten nie dotyczyl nakladéw, poniesionych juz wcze$niej przez dzierzawce tj. w trakcie
obowiazywania umowy zawartej przez poprzednikéw prawnych stron.

Sad Okregowy zwrdcil uwage, ze $wiadek P. K. (2) zeznal, iz zapis § 11 pkt 2 umowy dzierzawy oznacza, zr pienigdze
zwigzane z nakladami nie beda zwrécone najemcy czyli temu kto dokonuje tych nakladéow (k.117), dodal jednak
Ze nie uczestniczyl on przy sporzadzaniu umowy, a jedynie pomagal koledze w przygotowaniu protokotu zdania
nieruchomoéci. Swiadek zeznal tez, 7e sa dwie metody utwardzania podloza przez pozwana tj. plyty betonowe lub
wylewka betonu (k.114). W przypadku, gdy pozwany utwardza powierzchnie wylewka betonowa, ta wylewka tam juz
zostaje i jest to z reguly wliczane przez ksiegowo$¢ w straty (k.116).

K. D. (1) zeznal, ze pozwany zdemontowal wszystkie plyty, przy czym, te ktoére ulegly uszkodzeniu w czasie tego
demontazu — odkladal na bok, natomiast te ktdére byly w caloSci, zostaly przez pozwanego wywiezione. Dodal, ze na
placu pozwany zostawil ok. stu sztuk uszkodzonych plyt, ktére nadaja sie do utylizacji, za ktora tez trzeba zaplacié¢
(k.136).

Biorgc pod uwage wszystkie powyzsze okoliczno$ci, w ocenie Sadu Okregowego strony nadaly postanowieniu
umownemu zawartemu w § 11 ust. 2 znaczenie w kontekscie dokonania wyboru okre§lonego w art. 676 k.c. Zapis ten
ma przy tym stanowczy charakter i nie powinien budzi¢ watpliwo$ci. Skoro wiec strony uznaly, ze naklady poniesione
na modernizacje przez dzierzawce nie beda zwrdcone, to oznaczaé to musi, ze powdd nie byl zobligowany do zwrotu
ich rbwnowartosci jak i to, ze moze naklady te zatrzymacé.

Sad Okregowy przytoczyl tre$¢ art. 705 k.c., zgodnie z ktérym po zakoniczeniu dzierzawy dzierzawca obowigzany jest,
w braku odmiennej umowy, zwrécié przedmiot dzierzawy w takim stanie, w jakim powinien sie znajdowa¢ stosownie
do przepis6w o wykonywaniu dzierzawy. Ponadto, zgodnie z § 11 pkt 1 umowy z dnia 1 czerwca 2010 r. po rozwigzaniu
umowy dzierzawca miatl zwrdcié¢ przedmiot umowy w stanie niepogorszonym ponad normalne zuzycie. Przez blisko
10 lat pozwany uzywatl przedmiot umowy w prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej polegajacej na skupie i przerobie
zlomu metali, korzystajac m.in. z betonowego utwardzenia placu z dostepem do bocznicy kolejowej i wagi kolejowe;.

Skoro zatem pozwany zgodnie z umowa nie mial prawa do zwrotu poniesionych na nieruchomoé¢ nakladéw, to w
ocenie Sadu I instancji zwrdcenie powodowi tej nieruchomosci w zwigzku z rozwigzaniem umowy, bez utwardzenia
plytami betonowymi i bez wagi, a takze z uszkodzong bocznica kolejowa, uprawnialo powoda do dochodzenia
odszkodowania w zwigzku ze szkoda, jaka poniést wskutek nienalezytego wykonania umowy przez pozwanego.

Zdaniem Sadu I instancji zdemontowanie przez pozwanego betonowego utwardzenia placu i wagi kolejowej z
cala pewnoscia znacznie pogorszyto dalsze wykorzystywanie tego placu na cele zaladunkowe towar6w na wagony
Dodatkowo, wykorzystywanie bocznicy kolejowej niezgodnie z jej przeznaczeniem i w konsekwencji zwrocenie jej
w stanie uszkodzonym, uniemozliwiajacym dalsze jej uzytkowanie rowniez spowodowalo, ze zwrdécony przedmiot
dzierzawy byl w stanie nie nadajacym sie do dalszego spelniania dotychczasowych funkcji i przeznaczenia. Ponadto,
zwrdcenie powodowi nieruchomoéci bez utwardzenia i bez w/w wagi bylo niezgodne z umowa stron, zgodnie z
ktbéra poczynione przez pozwanego ulepszenia nie miaty podlega¢ zwrotowi. Skoro zatem w my$l przepisu art. 675
§ 1 k.c. umowa najmu (dzierzawy) rodzi po stronie najemcy (dzierzawcy) obowiazek zwrotu najetej rzeczy w stanie
niepogorszonym, a niewykonanie tego obowigzku wyrzadzilo szkode wynajmujacemu (wydzierzawiajacemu), ten
ostatni moze zada¢ od najemcy (dzierzawcy) stosownego odszkodowania.



Warto$¢ ulepszen wynika z poréwnania warto$ci rzeczy ulepszonej, z warto$cia jaka rzecz mialaby, gdyby najemca
ulepszen nie dokonal. WartoSci ulepszefi nie mozna utozsamia¢ z wydatkami poniesionymi na ich dokonanie.
W rezultacie w ocenie Sadu Okregowego szkoda powoda byla roéznica pomiedzy wartoscia rzeczy jaka miala z
ulepszeniami (bo taka rzecz powinien zgodnie z umowa pozwany zwrdcié powodowi) a warto$cig rzeczy bez tych
ulepszen. Zdaniem Sadu szkoda powoda nie mogla sprowadzaé sie do wartos$ci zdemontowanych plyt i wartosci
zdemontowanej wagi, przede wszystkim dlatego, ze powdd nie wykazal, aby w miejsce zdemontowanych plyt i wagi
zamontowal nowe plyty i wage i tym samym, aby ponidst szkode w postaci kosztoéw zakupu i montazu nowych plyt
oraz zakupu i montazu nowej wagi.

Sad Okregowy wskazal, ze biegla wyliczyla tak okreslona szkode na kwote 139.600 zl netto, przy czym uwzglednita
rowniez warto$¢ kosztow naprawy bocznicy kolejowej (w kwocie 9.500 zl). Po zlozeniu pisemnych uwag do opinii
bieglej i wyjasnieniach zlozonych przez biegla na rozprawie w dniu 7 grudnia 2016 r., strony nie wniosly ani o
uzupelnienie tej opinii ani o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego. Ostatecznie uznajac, ze ewentualne koszty
naprawy bocznicy kolejowej nie powinny wchodzi¢ w sklad tak obliczonej szkody, zdaniem Sadu i instancji przyjac
nalezalo, ze szkoda powoda wyniosta z tego tytulu kwote 130.100 zl (139.600 zt — 9.500 z}).

Za uzasadnione takze uznal Sad roszczenie o zwrot kosztow naprawy bocznicy kolejowej. W ocenie Sadu Okregowego
pozwany nie wykazal, Ze ubijanie ztomu w wagonach stojacych na bocznicy kolejowej bylo zgodne z wlasciwag
eksploatacja tejze bocznicy. Zdaniem Sadu powdd wykazal, ze bocznica zostala uszkodzona na skutek nienalezytego
jej uzytkowania i eksploatacji przez pozwanego. Okoliczno$é te potwierdzit §wiadek R. D. (1), ktory zeznal, ze pozwany
mial urzadzenie, ktérym ladowano karoserie samochod6w na wagony, a nastepnie 5-tonowym odwaznikiem ubijano
zlom w wagonach. Swiadek dodal, ze nieraz zwracal uwage, by zgniataé ztom na plytach, a nie na torowisku dlatego,
ze takie ubijanie spowodowato znaczne odksztalcenie torow. Co prawda $wiadek dodal, ze rowniez spolka (...), ktorej
jest pracownikiem korzystala z tej samej bocznicy co pozwany, jednak dodal, ze wagony spolki (...) przez te tory
jedynie przejezdzaly. Swiadek zeznal, ze wykrzywienie toréw nastapito na skutek ubijania przez pozwanego zlomu
na wagonach, a nie na skutek przejezdzania wagonoéw przez bocznice. Réwniez prezes zarzadu powoda K. D. (1)
zeznal, ze przyczyna uszkodzenia bocznicy bylo ubijanie zltomu na wagonach przez pozwanego. Pozwany nigdy nie
zaprzeczyl, ze ubijal ztom na wagonach i nie wskazywal, aby w taki sam sposob postepowal tez jakikolwiek inny
uzytkownik tej bocznicy. Pozwany podnosil jedynie, ze bocznice eksploatowal w sposob prawidlowy, a ewentualne
wygiecia bocznicy sg efektem jej zwyklego uzywania. Przecza temu jednak zeznania §wiadka R. D. (1) i reprezentanta
powoda. Ponadto, powolany w sprawie biegly M. P., w sporzadzonej w sprawie opinii stwierdzil, ze ugniatanie ztomu
w wagonach odwaznikiem 5 tonowym ma charakter dynamiczny i powoduje, ze sila przylozona do zlomu obciaza
wagon w sposob niesymetryczny. Podczas obciazania, sily pionowe dzialajace na osie wagonu uginaja wagon na
resorach, a podczas odcigzenia wagon unosi sie do géry podskakujac i uderzajac kotami o szyny. Sily dzialajace na boki
wagonu powoduja wahanie sie wagonu wzgledem osi pionowej z jednoczesnym podnoszeniem sie kot po przeciwnej
stronie wagonu i uderzaniem kot o szyny przy powrocie. Jak wskazal biegly, takie cykliczne uderzanie kotami w szyny
pod réznymi katami, lacznie z wymuszaniem ruchu bocznego prowadzi do poluzowania wkretow przykrecajacych
szyne do drewnianych podkladéow (mocowanie bezposrednie) lub przykrecajacych podkladke stalowa do podkladow
(mocowanie Srubowo sprezyste) oraz pekanie drewnianych podktadéw w miejscach mocowania i zmiane rozstawu
szyn. Biegly wskazal ponadto, ze zgodnie z obowigzujacymi przepisami zlom powinien by¢ rozlozony w wagonie
rownomiernie, maksymalnie do wysokoSci §cian wagonu i po zaladunku nie moze by¢ ugniatany (k. 383-384).

Tak wiec, o ile Swiadek R. D. (1) przyznal, zZe istotnie z bocznicy tej korzystala tez spoélka (...), to uznac nalezalo,
Ze to jej sposob korzystania mozna nazwa¢ normalnym uzytkowaniem bocznicy, bo wagony spolki (...) jedynie
przejezdzaly przez bocznice. Tymczasem to ugniatanie ztomu w wagonach doprowadzilo do zmiany rozstawu szyn.
Pozwany podniosl, ze zwrot przedmiotu dzierzawy nastapit w 2013 r., a powdd naprawil bocznice dopiero w 2015
r. Jak jednak wynika z protokotu przekazania przedmiotu dzierzawy z dnia 31 maja 2013 r., juz w chwili zwracania
przedmiotu dzierzawy przez pozwanego, bocznica byla uszkodzona w sposob przekraczajacy jej zwykla eksploatacje,
tzn. tory byly juz wtedy powyginane (k.24).



Sad zauwazyl, ze skoro w umowie nie ma zadnych zapiséw, to zgodnie z § 13 umowy w sprawach nieuregulowanych
umowa zastosowanie maja przepisy kodeksu cywilnego. Zgodnie za$ z treécig art. 697 k.c. dzierzawca ma obowiazek
dokonywania napraw niezbednych do zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym.

K. D. (1) zeznal, ze powdd naprawil bocznice za kwote kilkudziesieciu tysiecy zlotych (k.137). Powdd wykazat ze poni6st
koszty naprawy bocznicy, przedkladajac fakture z tytulu jej naprawy nr (...) z dnia 24 czerwea 2015 r. na kwote 22.200
z} (k.29). Ponadto, jak zeznal prezes zarzadu powoda K. D. (1), powdd zaplacil za naprawe bocznicy (k.137), co tez
wynika z adnotacji poczynionej na fakturze, z ktorej wynika ze zaplata za nig nastgpila w dniu 29 czerwca 2015 r. (k.29).
W ocenie Sadu Okregowego koszty tej naprawy pozostaja w adekwatnym zwigzku przyczynowym z nienalezytym
wykonaniem umowy przez pozwanego, ktory mial zwrocié powodowi przedmiot dzierzawy w stanie niepogorszonym
ponad normalne zuzycie.

Sad I instancji zwrocil uwage, ze wskazana przez biegla L. M. (1) warto$¢ §rednich kosztow naprawy bocznicy na kwote
9.500 zl nie jest to warto$cia rynkowa takiej naprawy a jedynie warto$¢ kosztorysowa (k.302). Z kolei biegly M. P. w
swojej opinii stwierdzil, ze koszty naprawy, jakie poni6st powdd sa wyzsze od $rednich kosztow takiej naprawy, ktore
dla wojewodztwa (...) biegly ustalil na kwote 21.367,28 zl brutto, a dla wojewddztwa (...) na kwote 22.505,28 zl brutto.
Jednak w ocenie Sadu I instancji, kwota 22.200 zt jaka poniést powdd za te naprawe nie jest kwota wygorowanaq i
razaco wyzsza od kwoty ustalonej przez bieglego.

Dalej Sad Okregowy wyjasnil, ze nie uwzglednil roszczenia o zasadzenie na jego rzecz kwoty 1.200 zl tytulem kosztow
sporzadzenia opinii rzeczoznawczej w przedmiocie ustalenia warto$ci wagi samochodowej i plyt betonowych. W
ocenie Sadu roszczenie powoda w tej czeSci nie zastuguje na uwzglednienie, gdyz po pierwsze nie pozostaje w
adekwatnym zwigzku przyczynowym z zachowaniem pozwanego, a po drugie nie wykazal ze kwota ta zostala faktycznie
przez powoda zaplacona.

W rezultacie w ocenie Sadu Okregowego nalezna powodowi kwota odszkodowania z tytulu nienalezytego wykonania
umowy przez pozwanego powinna wynosi¢ 152.300 z} (130.100 zt + 22.200 z}), za§ w pozostalym zakresie pow6dztwo
podlegalo oddaleniu.

O odsetkach Sad Okregowy orzekl zgodnie z art. 481 k.c., przyjmujac, ze w niniejszym przypadku kwota zadana przez
powoda byla usprawiedliwiona co do wysokoS$ci dopiero z chwilg ustalenia jej przez sad tj. z chwila wyrokowania.
Dlatego tez Sad zasadzil odsetki od zasadzonej tytulem odszkodowania kwoty od dnia 6 lutego 2019 r. do dnia zaplaty.
W pozostalej czesci dotyczacej odsetek powddztwo podlegato oddaleniu.

O kosztach procesu orzeczono zgodnie z wyrazong w art. 100 k.p.c. zasada stosunkowego rozdzialu kosztow
miedzy stronami. Na koszty powoda zlozyly sie kwoty: 12.539 zl oplaty sadowej od pozwu, 7.200 zt wynagrodzenia
pelnomocnika procesowego, zgodnie z § 6 pkt 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dn. 28 wrzeénia 2002 .
w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U nr 163, poz. 1349 ze zm.), 2000 zl, 2000 zl, 800 zt tytulem wplaconych przez
powoda zaliczek na poczet opinii bieglych, oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoSci 17 z1. Razem koszty
powoda to kwota 24.556 zl.

Koszty pozwanego to kwoty: 7.200 zl wynagrodzenia pelnomocnika procesowego, zgodnie z § 6 pkt 7 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dn. 28 wrzeSnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U nr 163, poz. 1349 ze zm.). oraz
oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokosci 17 zl. Razem koszty pozwanego to kwota 7.217zL

Powod wygral sprawe w 61 %, a zatem jego koszty wyniosly kwote 14.979,16 zl (24.556 zt x 61 %). Pozwany wygral
sprawe w 39 %, a zatem jego koszty wyniosly kwote 2.814,63 z1 (7.217 z1 x 39 %). Po dokonaniu wzajemnej kompensaty
ostatecznie pozwany zobowigzany jest zaplaci¢ powodowi kwote 12.164,53 z1 (14.979,16 zt — 2.164,53 z1).



Z uwagi na to, ze powo6d wplacil zaliczki na poczet opinii bieglych w lacznej wysokos$ci 4.800 zl (2.000 z}, 2.000 zl,
800 z1), a ostatecznie koszty te wyniosly kwote 7.325,92 7z} (4.102,68 zl, 2.661,99 71, 561,25 zl), pozostala kwotg w
wysokosci 2.525,92 7t (7.325,92 zl — 4.800 zl), wylozong przez Skarb Panstwa sad obciazy! strony proporcjonalnie do
ich przegranej w procesie, tj. zasadzajac 61 % tej kwoty (1.540,81 zl) od pozwanego i 39 % (985,11 zt ) od powoda.

W ocenie Sadu Okregowego koszty bezskutecznego postepowania pojednawczego moga by¢ uznane jako niezbedne
koszty postepowania jedynie wyjatkowo, w zwigzku z czym uznajac, ze w niniejszej sprawie powod okolicznosci tej nie
wykazal, sad nie uwzglednil ich przy orzekaniu o kosztach procesu.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodly obie strony.
Powdd zaskarzyl wyrok w czesci, to jest:
1.w zakresie punktu 2. (drugiego) wyroku w caloci,

2.w zakresie punktu 3. (trzeciego) wyroku w calo$ci, to jest w szczegolnosci w czeéci zasadzajacej koszty procesu od
powoda na rzecz pozwanego,

1. w zakresie punktu 4 lit. a) i b) wyroku w caloéci, tj. w szczegdlno$ci w czesci zasadzajacej koszty sadowe od powoda,
Zaskarzonemu wyrokowi zarzucil:
1.naruszenie przepis6w postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy:

a)przepisu art. 186 § 2 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie, a w konsekwencji bledne uznanie, ze koszty postepowania
pojednawczego ,moga by¢ uznane za koszty postepowania jedynie wyjatkowo", podczas gdy przepis ten expressis
verbis stanowi, ze jezeli przeciwnik bez usprawiedliwienia nie stawi sie na posiedzenie, sad na zagdanie wzywajacego,
ktoéry wniost nastepnie w tej sprawie pozew, uwzgledni koszty wywolane préba ugodowa w orzeczeniu konczacym
postepowanie w sprawie,

b)przepisu art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c. w zw. z § 2 ust. 2 w zw. z § 6 pkt 7 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dn. 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcOw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu poprzez stosunkowe rozdzielenie kosztow
procesu miedzy stronami, podczas gdy roszczenia powoda sa uzasadnione co do zasady i wysokoSci, zastlugujac na
uwzglednienie w caloSci, tym samym kosztami procesu winien zostaé¢ obcigzony wylgcznie pozwany w calodci, a
jednoczeénie charakter sprawy i naklad pracy pelnomocnika w osobie radcy prawnego oraz jego wklad w przyczynienie
sie do wyjasnienia i rozstrzygniecia sprawy uzasadnial zasadzenie przynajmniej dwukrotno$ci oplaty minimalnej
okreslonej przepisami Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci;

2.naruszenie przepiséw prawa materialnego:

a) przepisu art. 361 § 2 k.c. w zw. z art. 363 § 1 k.c. poprzez ich bledna wykladnie, a w konsekwencji nieprawidlowe
uznanie w okolicznoéciach sprawy, ze powdd poniost szkode w wysoko$ci roéznicy warto$ci nieruchomosdci z
ulepszeniami (utwardzeniem oraz waga samochodowa) oraz warto$ci nieruchomosci bez tych ulepszen, podczas gdy
przywrdcenie poprzedniej funkcjonalno$ci nieruchomosci poprzez ponowne utwardzenie placu oraz zamontowanie
wagi samochodowej implikuje konieczno$¢ poniesienia wyzszych kosztow - wedlug wyceny zawartej w tredci opinii
bieglego, ponowne utwardzenie placu oraz zamontowanie wagi samochodowej bedzie powoda kosztowa¢ 260.100 zl,
co stanowi rzeczywistg warto$¢ szkody powoda, ktéra powstala w jego majatku;

b) przepisu art. 361 § 1 k.c. poprzez jego bledng wykladnie, a w konsekwencji nieprawidlowe uznanie, ze koszty
ekspertyzy w przedmiocie wartoSci zdemontowanej przez pozwanego wagi samochodowej oraz plyt betonowych nie
stanowig elementu szkody powstalej w majatku powoda ze wzgledu na brak adekwatnego zwiazku przyczynowego
miedzy zdarzeniem powodujacym szkode, a kosztem uzyskania ekspertyzy, podczas gdy uzyskanie ww. ekspertyzy



bylo niezbedne w celu ustalenia wysokosci tej szkody, a w konsekwencji koszty uzyskania ekspertyzy pozostaja w
adekwatnym zwiagzku przyczynowym z nienalezytym wykonaniem zobowigzania przez pozwanego, stanowiac element
szkody powstalej w majatku powoda;

d) przepisu art. 361 § 2 k.c. poprzez jego bledng wykladnie, a w konsekwencji nieprawidlowe uznanie, ze zwiekszenie
pasywow w majatku powoda nie stanowi po jego stronie szkody, podczas gdy szkoda w postaci straty wynika badz
z uszczuplenia aktywow, badz ze wzrostu pasywdédw, tym samym nieprawidlowa byla konstatacja Sadu I Instancji,
ze zalaczona do pozwu faktura obejmujgca wynagrodzenie rzeczoznawcy za sporzadzenie ekspertyzy w przedmiocie
warto$ci zdemontowane]j przez pozwanego wagi samochodowej oraz plyt betonowych, nie stanowi dowodu na
podstawie szkody w majatku powoda, bowiem jakoby nie wynika z niej, ze nalezno$¢ ta fakturg stwierdzona zostala
przez powoda zaplacona;

e) przepisu art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. poprzez ich bledng wykladnie, a w konsekwencji bledne uznanie
w okolicznoSciach sprawy, ze dochodzone pozwem roszczenie stalo sie wymagalne dopiero w dniu wyrokowania,
podczas gdy roszczenie powoda bylo skonkretyzowane juz od dnia wystosowania wezwania do zaplaty (08.10.2013)
oraz zawezwania pozwanego do proby ugodowej, a w szczegolnosci wysoko$¢é roszczenia powoda nie zostala ustalona
dopiero w toku procesu przed Sagdem I instancji, tym samym odsetki za opdZznienie w zaplacie winny zostac zasadzone
od daty wymagalnoSci roszczenia, tj. od dnia nastepujacego po bezskutecznym uplywie terminu zaplaty wyznaczonego
zgodnie z art. 455 k.c. w wezwaniu do zaplaty lub zawezwaniu do proby ugodowej lub w tresci pozwu;

Wskazujac na powyzsze zarzuty skarzacy wniost o:

1.zmiane zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czeSci poprzez zasadzenie od pozwanego dodatkowo na rzecz powoda:
a) kwoty 98.476,28 7l z odsetkami:

- ustawowymi liczonymi od:

1. kwoty 46.126,58 zl od dnia 28.08.2014 do dnia 31.12.2015,

2. kwoty 52.349,70 z} od dnia 30.09.2015 do dnia 31.12.2015,

- ustawowymi za opdznienie liczonymi od:

1.kwoty 46.126,58 zl od dnia 01.01.2016 do dnia zaplaty,

2.kwoty 52.349,70 z} od dnia 01.01.2016 do dnia zaplaty,

-odsetek ustawowych od zasadzonej kwoty 142.205,28 zl liczonych od
dnia 02.11.2013 do dnia 31.12.2015 oraz odsetek ustawowych za
op6znienie od zasadzonej kwoty 142.205,28 z} liczonych od dnia
01.01.2016 do dnia 05.02.2019,

-odsetek ustawowych od zasadzonej kwoty 10.094,72 z} liczonych od
dnia 28.08.2014 do dnia 31.12.2015 oraz odsetek ustawowych za
opdznienie od zasgdzonej kwoty 10.094,72 zt liczonych od dnia
01.01.2016 do dnia 05.02.2019,

b) kosztéw procesu poniesionych przez powoda przed Sgdem I Instancji,

w tym kosztow zastepstwa procesowego radcy prawnego w wysokosci

dwukrotno$ci oplaty minimalnej przewidzianej przez taryfe radcowska, a takze kosztéw zainicjowanego przez powoda
postepowania pojednawczego, wedlug norm przepisanych,



a nastepnie,

¢) zasadzenie od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa - Oddzialu (...) Sadu Okregowego w B. kwoty 985,11 z} tytulem
kosztow sadowych.

2. zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego radcy prawnego, wedtug norm przepisanych.

Z kolei pozwany zaskarzyl przedmiotowy wyrok w czeSci zasadzajacej od pozwanego na rzecz powoda kwote 152.300
z} z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 6 lutego 2019 r. do dnia zaplaty.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucil:
1.naruszenie przepis6w prawa materialnego tj.:

a) art. 677 k.c. w zw. z art. 694 k.c. poprzez jego bledna wykladnie i przyjecie, ze nie ma on zastosowania do roszczen
powoda objetych pozwem w sytuacji, w ktorej przepis ten odnosi sie do roszczen wynajmujgcego przeciwko najemcy z
powodu uszkodzenia lub pogorszenia rzeczy, a powdd w pozwie domaga sie odszkodowania za uszkodzenie bocznicy
kolejowej oraz oddanie przedmiotu dzierzawy w stanie pogorszonym tj. bez wagi samochodowej oraz czeSci plyt
utwardzajacych grunt;

b)art. 123 § 1 pkt 1 k.c. poprzez jego bledng wykladnie polegajaca na uznaniu, ze kazde zawezwanie do proby
ugodowej przerywa bieg terminu przedawnienia i w konsekwencji uznanie, ze w przedmiotowej spawie doszlo
do przerwania biegu przedawnienia, podczas gdy zabiegi procesowe powoda tj. zlozenie w ostatnim dniu przed
uplywem terminu przedawnienia zawezwania do proby ugodowej, ktore wskutek braku powolania jakichkolwiek
dowodo6w na istnienie, wysoko$¢ i wymagalno$¢é roszczenia nie spelnialo wymogoéw prawidlowego wniosku, a takze
wystapienie z powddztwem réwniez w ostatnim dniu uplywu terminu przedawnienia, stanowily wylacznie przyjeta
taktyke procesowa i nie byly podjete w celu dochodzenia roszczenia, a jedynie w celu przerwania biegu przedawnienia;

c)art. 65 § 2 k.c. poprzez dokonanie blednej wyktadni § 8 ust. 1 umowy dzierzawy z dnia 16 wrze$nia 2004 r.
oraz § 11 ust. 2 umowy dzierzawy z dnia 1 czerwca 2010 r. polegajacej na blednym uznaniu, ze zapis § 8 ust. 1
umowy dzierzawy z dnia 16 wrzeénia 2004 r., zgodnie z ktérym ,naklady poniesione przez Dzierzawce nie podlegaja
zwrotowi' oraz zapis § 11 ust. 2 umowy dzierzawy z dnia 1 czerwca 2010 r., zgodnie z ktorym ,naklady poniesione
na modernizacje przez Dzierzawce nie beda zwrocone" odnosi sie do ulepszen poczynionych przez pozwanego na
dzierzawionej nieruchomosci i w zwigzku z tym ulepszenia nie podlegaly fizycznemu zwrotowi i powinny pozostaé na
nieruchomoéci, podczas gdy niniejsze stoi w razgcej sprzecznosci ze zgodnym zamiarem stron i podstawowym celem
przy$wiecajacym stronom przy zawarciu umoéw dzierzawy, zgodnie z ktérym:

- wszelkie ulepszenia zostaly zamontowane przez pozwanego i na jego koszt na potrzeby prowadzonej dzialalnoéci,
gdyz zamiarem stron bylo, zeby przedmiot dzierzawy byl przystosowany do potrzeb pozwanego;

- strony chcialy wykluczy¢ mozliwo§¢é domagania sie przez dzierzawce zwrotu poniesionych nakladéw finansowych
w zwigzku z modernizacja, je$li po ustaniu stosunku dzierzawy ulepszenia pozostalyby na nieruchomosci, o czym
Swiadczy m.in. brzmienie przedmiotowych zapisow, zgodnie z ktérymi brak mozliwosSci zwrotu dotyczy nakladéw
»poniesionych” na modernizacje;

- poczynione ulepszenia nie stanowily cze$ci skladowej nieruchomosci, gdyz zastosowano zelbetowe plyty, ktore ze
swojej natury sa demontowalne i w kazdej chwili moga zostac przeniesione w inne miejsce, podobnie jak sama waga,
ktdra daje sie swobodnie przenosic;

- intencja stron nie byto jakiekolwiek przenoszenie wlasnos$ci poczynionych ulepszen, tym samym pozwany jest nadal
wlascicielem znajdujacych sie na nieruchomosci betonowych plyt.



Naruszenie przepiséw prawa procesowego, ktore to uchybienie mialo istotny wplyw na wynik sprawy tj.:
1. art. 231 k.p.c. poprzez przyjecie przez Sad pierwszej instancji domniemania faktycznego w przedmiocie:

a) ustalenia $§wiadomo$ci stron, juz przy zawieraniu pierwszej umowy dzierzawy z dnia 16 wrzeénia 2004 roku, co
do rzekomego braku mozliwosci fizycznego zwrotu poczynionych nakltadéw w przyszlo$ci poprzez fizyczne usuniecie
poczynionych przez pozwanego ulepszen, co rzekomo zostalo potwierdzone przez zawarcie przez strony w niemalze
tozsamej tre$ci umowy dzierzawy z dnia 1 czerwca 2010 roku, i tym samym umozliwilo Sagdowi poczynienie dalszych
ustalen faktycznych;

b) ustalenia rzekomego stanu wiedzy pozwanego w momencie podpisywania umowy dzierzawy w 2004 roku i
nastepnie w 2010 roku co do tego, ze proba demontazu blisko 10-letnich zelbetowych plyt moze doprowadzi¢ do
ich zniszczenia, podczas gdy zgodnie z operatem szacunkowym okres uzytkowania i eksploatacji plyt zelbetowych w
warunkach placu sktadowego zlomu wynosi 20-25 lat, co w konsekwencji przelozylo sie na uznanie roszczenia powoda;

2.art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie przez Sad I instancji oceny dowodoéw w spos6b niewszechstronny z naruszeniem
zasady logicznego rozumowania i zasad do$wiadczenia zyciowego i przyjecie, ze prezes zarzadu powoda K. D. (1):

- ktory podpisal w imieniu powoda umowe z dnia 1 czerwca 2010 roku znal warunki i wole stron przy podpisywaniu
umowy z dnia 16 wrze$nia 2004 roku, podczas gdy nie bral on udzialu przy negocjowaniu pierwotnej umowys;

- byl pewien, ze przy zawieraniu umowy w 2010 roku strony czynily ustalenie, ze utwardzenie placu zostanie
nienaruszone po zakonczeniu stosunku dzierzawy, jak rowniez ze strony nie czynily ustalen w przedmiocie rozliczen
z tego tytulu, podczas gdy zgodnie z jego zeznaniami ztozonymi na rozprawie w dniu 23 marca 2016 roku, wskazal
on, ze ,Ja nie pamietam czy w chwili podpisywania umowy rozmawialiémy o nakladach czy rozliczeniach stron po
rozwigzaniu umowy. Na pewno rozmawiali§my na temat warunkdow, na jakich ma by¢ zawarta umowa. Na tej zasadzie,
ze akceptujemy te warunki ktore zeSmy zastali w umowie jak byla zawarta miedzy pozwanym a (...).";

3.art. 233 § 1k.p.c. poprzez dokonanie przez Sad I instancji oceny dowodow w sposob niewszechstronny z naruszeniem
zasady logicznego rozumowania i zasad do§wiadczenia zyciowego i przyjecie, ze bocznica kolejowa zostala uszkodzona
przez wykorzystywanie jej przez pozwanego w spos6b niezgodny z jej przeznaczeniem, podczas gdy zgodnie z
dokumentacja dolaczona do pozwu naprawa bocznicy kolejowej nastgpila w czerwcu 2015 roku (za ktéra zaplata
nastgpila 29 czerwca 2015 r. na podstawie faktury nr (...) z dnia 24 czerwca 2015 r.), za$ zgodnie z zeznaniami
prezesa zarzadu powoda K. D. (1) ,,Po zdaniu przez pozwang przedmiotu dzierzawy bocznica byla uzywana przez inne
podmioty, dokladnie przez spoéltke (...)."; tym samym powod nie wykazal, ze uszkodzenia bocznicy byly nastepstwem
dzialan pozwanego, zgodnie z zeznaniami §wiadka R. D. (1): ,My korzystaliémy z tej samej bocznicy, przy czym przez
te czeéc ktora byta dla S. mySmy tylko przejezdzali a na zwrotnicy przeskakiwali$émy i tam dokonywaliémy naszego
rozladunku", co stanowi o tym, ze bocznica przez 2 lata po zdaniu przedmiotu dzierzawy, a nawet jeszcze w trakcie
trwania stosunku dzierzawy, byla intensywnie eksploatowana przez inne podmioty oraz przez powoda i jej naprawa
nastapila dopiero 2 lata od oddania przedmiotu dzierzawy przez pozwanego, tym samym nie sposob przypisac¢ winy
za jej uszkodzenie pozwanemu;

d) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie przez Sad I instancji oceny dowodéw w sposob niewszechstronny z
naruszeniem zasady logicznego rozumowania i zasad do§wiadczenia zyciowego i przyjecie, ze zeznania §wiadka P. K.
(2) potwierdzaja zasadno$¢ powodztwa, podczas gdy Swiadek jednoznacznie wskazal, Ze zdemontowane zelbetowe
plyty moga byé ponownie zamontowane w innej lokalizacji, i tym samym nie mozna poréwnywac sytuacji prawnej
demontowalnych plyt betonowych i betonowej wylewki, ktora jak swiadek sam wskazal zostaje po zakoniczonym
okresie dzierzawy, a w konsekwencji wyciagniecie przez Sad pierwszej instancji sprzecznych wnioskéw ze zlozonych
zeznan $wiadka, co mialo istotny wplyw na wynik sprawy;



e) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie przez Sad I instancji oceny dowodéw w sposbéb niewszechstronny z
naruszeniem zasady logicznego rozumowania i zasad do$§wiadczenia zyciowego i wyciagniecie blednych wnioskéw z
zeznan $wiadka M. K. (2):

- w przedmiocie wykladni woli stron zapisu w § 11 ust. 2 Umowy Dzierzawy z dnia 1 czerwca 2010 r., w oderwaniu
od dalej zlozonych zeznan, zgodnie z ktérymi §wiadek M. K. wskazal, ze ,ja nie przypominam sobie abym zapewnial
prezesa powoda, ze plyty czy waga po zakonczeniu umowy mialy tam pozostaé”, co w sposéb jednoznaczny wskazuje, ze
intencja stron przy konstruowaniu i umieszczeniu tego zapisu bylo to, aby po zakonczeniu okresu dzierzawy wtasciciel
nieruchomoéci nie byl obowiazany do zwrotu w pieniadzu na rzecz dzierzawcy wartosci poczynionych nakladéow, w
sytuacji gdyby dzierzawca zdecydowal o ich pozostawieniu na nieruchomosci;

- w przedmiocie rzekomego potwierdzenia przez $wiadka faktu omylki pisarskiej dotyczacej okreslenia ,plac
nieutwardzony" w umowie z dnia 1 czerwca 2010 roku, podczas gdy takie stwierdzenie nie zostalo wyartykulowane
przez M. K. (2), a tym samym nie moze stanowi¢ podstawy faktycznej skarzonego orzeczenia.

W oparciu o powyzsze zarzuty skarzacy wniost o:

1. zmiane wyroku w zakresie zasgdzajacym od pozwanego na rzecz powoda kwote 152.300 z} z ustawowymi odsetkami
za op6znienie od dnia 6 lutego 2019 r. do dnia zaplaty, tj. pkt. 1 wyroku, i oddalenie powddztwa w tym zakresie,

2.zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow procesu za I i II instancje, w tym kosztow zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl co nastepuje:
Apelacja powoda byla uzasadniona w niewielkiej czeSci, apelacja pozwanego byla uzasadniona w wiekszosci.

Sad Apelacyjny co do zasady podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy i przyjmuje je za wlasne,
jednak z poczynionych w wiekszoSci prawidlowych ustalen faktycznych Sad I instancji wysnut cze$ciowo chybione
wnioski co do spelnienia po stronie pozwanej przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej z tytulu nienalezytego
wykonania umowy w zakresie zwrotu ulepszen poczynionych na przedmiot dzierzawy.

Jako instancja merytoryczna Sqd Apelacyjny odmiennie ustalil co nastepuje:

Koszt utwardzenia placu plytami drogowymi wyniost 160.753 zl, za$ koszt nabycia i montazu wagi samochodowej
elektronicznej T. (...)(...) — 78.000 zk

(dowdd: protokoly przyjecia Srodka trwatego k.21-22)

Poza sporem jest, ze wydatki na utwardzenie placu plytami drogowymi oraz nabycie i montaz wagi samochodowej
poniosta (...) spotka z o0.0. w S.- poprzednik prawny pozwanego.

Strony w umowie dzierzawy z dnia 1 czerwca 2010 r. zastrzegly, ze po rozwiazaniu umowy dzierzawca winien zwrocic
przedmiot umowy w stanie niepogorszonym ponad normalne zuzycie. Umowily sie rowniez, ze naklady poniesione
na modernizacje przez dzierzawce nie beda zwrocone.

(dowdd: umowa dzierzawy z dnia 1 czerwca 2010 r. k.16-18)

Pozwana sp6lka stosuje dwie metody utwardzania podloza w przypadku wydzierzawionych gruntéw. Pierwsza metoda
polega na polozeniu plyt betonowych, demontowanych, zas druga — na wylewce betonu na podtoze. W przypadku, gdy
pozwany utwardza podtoze wylewka betonowa, to wylewka juz zostaje i z reguly pozwana spotka wlicza koszt wylewki
w straty.



(dowdd: zeznania swiadka P. K. (2) k.115v-116)

Zawierajac umowe z dnia 1 czerwca 2010 r. strony chcialy implementowa¢ warunki poprzedniej umowy dzierzawy z
dnia 16 wrzeénia 2014 r.

(dowdd: zeznania $wiadka M. K. (2) k.349v — 350, zeznania przestluchiwanego w charakterze powoda K. D. (1)
k.135-135v).

Powod rozumial zapis § 11 ust.2 umowy w ten sposob, ze plyty ktore zostaly polozone na placu nie moga by¢ przez
pozwang zdemontowane i wywiezione.

(dowdd: zeznania przestuchiwanego w charakterze powoda K. D. (1) k.135-135v)

Pozwany rozumiat zapis §11 ust.2 umowy w ten sposob, ze wszelkie naklady poczynione na przedmiot dzierzawy beda
jego kosztem i nie bedzie mogt domagaé sie zwrotu poniesionych kosztow.

(dowdd: zeznania $wiadka M. K. (2) k.349v — 350, zeznania $wiadka P. K. (2), k.115-116)

Brak bylo deklaracji ze strony pozwanej, ze zamontowane plyty betonowe i wage pozostawi na nieruchomoséci po
zakonczeniu umowy dzierzawy.

(dowdd: zeznania Swiadka M. K. (2) k.349v — 350, zeznania $wiadka P. K. (2), k.115-116)

Powyzszych uzupekiajacych ustalen Sad Apelacyjny dokonal w oparciu o dokumenty prywatne w postaci protokotéw
przyjecia §rodka trwalego, umowy dzierzawy z dnia 1 czerwca 2010 r., gdyz ich autentyczno$c i prawdziwo$¢ zawartych
w nich twierdzen nie byla przez strony kwestionowana (art.245 k.p.c.), oraz w oparciu o sp6jne i wzajemnie sie
uzupehiajgce zeznania Swiadkéow M. K. (2) — jednej z oséb, ktoéra w imieniu pozwanego zawierala przedmiotowa
umoweiP. K. (2) — pracownika pozwanej sp6tki zajmujgcego sie koordynacja spraw majatkowych pozwanego (k.114v).

Przechodzac do poszczegdlnych zarzutéw apelacji, w pierwszej kolejnoéci nalezalo odnieéc sie do dalej idacej apelacji
pozwanego, w tym do zarzutdéw naruszenia przepis6w prawa procesowego. Od tego bowiem zalezata przede wszystkim
ocena, czy w przedmiotowej sprawie prawidlowo zostaly zastosowane przepisy prawa materialnego.

W kontekscie poczynionych w sprawie uzupehiajacych ustalen za trafny nalezalo uzna¢ zarzut naruszenia wyrazonej
w art.23381 k.p.c. zasady swobodnej oceny dowodéw prowadzacej do ustalenia przez Sad Okregowy, Ze zawierajac
umowe z dnia 1 czerwca 2010 r. ,w szczegblno$ci strony uzgodnily, Ze utwardzenie na placu ma pozostac i nie
rozmawialy o zadnych rozliczeniach z tego tytulu” (strona 5 uzasadnienia, k.521). Z uzasadnienia Sagdu Okregowego
wynika, ze powyzsze ustalenie poczynit na podstawie umowy dzierzawy z dnia 1 czerwca 2010 r., Zeznan prezesa
zarzadu powodowej spolki (...) oraz zeznan $wiadka M. K. (2).

Tymeczasem ani z umowy dzierzawy, ani z zeznan $wiadka M. K. (2) taka okoliczno$¢ nie wynika. Swiadek M. K. (2)
zeznal jedynie, ze zawierajac umowe z dnia 1 czerwca 2010 r. strony chcialy implementowaé warunki poprzedniej
umowy dzierzawy z dnia 16 wrzeénia 2014 r. i jednocze$nie zeznal, iz ,nie przypomina sobie, aby zapewnial prezesa
powoda, ze plyty, czy waga po zakonczeniu umowy mialy tam pozosta¢”. Okoliczno$é, ze tak mialo byé wynika
jedynie z zeznan K. D. (1), wedle ktbérego ,,na pewno byla mowa, ze utwardzenie placu zostaje nie ruszone”, czyli ,ze
plyty nie moga by¢ przez pozwana zdemontowane i wywiezione” (k.135 v). Jak slusznie jednak zauwazyt skarzacy
pozwany wczesniej prezes zarzadu powoda K. D. (1) zeznal, Ze ,ja nie pamietam czy w chwili podpisywania umowy
rozmawialiSmy o nakladach czy rozliczeniach stron po rozwigzaniu umowy. Na pewno rozmawialiSmy na temat
warunkdw, na jakich ma by¢ zawarta umowa. Na tej zasadzie, ze akceptujemy te warunki ktére ze$my zastali w umowie
jak byla zawarta miedzy pozwanym a (...)” (k.135 — 135v). Zachodzi tu zatem w ocenie Sadu Apelacyjnego wewnetrzna
sprzeczno$c¢ i w sytuacji braku potwierdzenia takich ustalen w zeznaniach §wiadkéw M. K. (2) i P. K. (2) — uznanych



przeciez przez Sad Okregowy za wiarygodne — ustalenie, Ze strony uzgodnily, iz ,,utwardzenie na placu ma pozostac¢”
nalezalo uzna¢ za dowolne.

Podobnie za uzasadniony nalezalo uznaé zarzut naruszenia art.233 §1 k.p.c. poprzez przyjecie, ze zeznania Swiadka P.
K. (2) potwierdzaja zasadno$¢ powodztwa i pominiecie wynikajgcych z nich okolicznoSci, iz strona pozwana stosowata
dwojakiego rodzaju metodologie utwardzenia terenu — za pomoca wylewki i plyt betonowych — i tylko w przypadku
zastosowanie pierwszej metody praktyka pozwanego bylo pozostawianie nakladéw na nieruchomosci, Z zeznan tych
wynika takze, ze w przypadku utwardzania podloza za pomoca plyt betonowych, po ich zdemontowaniu mogg one by¢
zainstalowane w innym miejscu, chyba ze wydzierzawiajacy zdecyduje sie na ich odkupienie (vide: zeznania $wiadka
P.K. (2) k.14 v).

Sad Apelacyjny podzielil takze zarzut naruszeniaart.23381 k.p.c. polegajacy na pominieciu okoliczno$ci wynikajacych
z uznanych za wiarygodne zeznan $wiadka M. K. (2) a odnoszacych sie do woli stron przy zawieraniu umowy z dnia 1
czerwca 2010 r. Trafnie wskazal skarzacy, ze z zeznan tego Swiadka wynika, ze nie przypominal sobie ,aby zapewnial
prezesa powoda, iz plyty czy waga po zakonczeniu umowy mialy tam pozostaé". Okoliczno$¢ ta bedzie przedmiotem
rozwazan w zwigzku z podniesionym zarzutem naruszenia przepisoOw prawa materialnego, w szczego6lnoéci art. 65 k.c.,
w zakresie wykladni o§wiadczen woli stron umowy.

Za chybiony przy tym nalezalo uznaé zarzut skarzacego odnoszacy sie do potwierdzenia przez Sad I instancji na
podstawie zeznan $wiadka M. K. (2) faktu popelnienia omylki pisarskiej dotyczacej okreslenia ,plac nieutwardzony”
w umowie z dnia 1 czerwca 2010 roku. Wbrew bowiem zarzutom skarzgcego ocena, ze uzycie sformulowania ,plac
nieutwardzony” w umowie z dnia 1 czerwca 2010 r. nie zostala dokonana na podstawie zeznan tego $§wiadka lecz
na podstawie zeznan prezesa powodowej spolki, a przede wszystkim dokumentéw w postaci faktur wystawianych, w
trakcie obowigzywania umowy (k.127-129), gdzie jako przedmiot dzierzawy wpisywano miedzy innymi wlaénie ,,plac
utwardzony”. Okoliczno$¢ zreszta, ze chwili zawarcia umowy z dnia 1 czerwca 2010 r. plac byl utwardzony polozonymi
uprzednio plytami betonowymi oraz, ze umowa ta stanowila kontynuacje poprzednio obowigzujacej umowy z dnia 16
wrzeénia 2004 r., byla w istocie bezsporna pomiedzy stronami.

Nie byl rowniez uzasadniony zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. majacy polega¢ na wadliwej ocenie dowodéw
skutkujacy ustaleniem, ze bocznica kolejowa zostala uszkodzona przez wykorzystywanie jej przez pozwanego w sposob
niezgodny z jej przeznaczeniem.

Skarzacy pomingl bowiem, na co trafnie zwrocit uwage Sad Okregowy, ze juz w protokole przekazania przedmiotu
dzierzawy z dnia 31 maja 2013 r. odnotowano uszkodzenie bocznicy polegajace na powyginaniu toréow (k.23- 24).
Z poczynionych ustalen— niekwestionowanych w istocie przez pozwanego — wynika przy tym, ze bocznica byla
wykorzystywana w ten sposob, iz po zaladowaniu zlomu do wagonow, 5-tonowym odwaznikiem ubijano zlom w
wagonach znajdujacych sie na torach. O tym, ze taka praktyka byla nieprawidlowa $wiadczg wnioski wynikajace
z opinii bieglego sadowego M. P., zgodnie z ktérymi zlom powinien byé¢ rozlozony w wagonie rownomiernie,
maksymalnie do wysoko$ci §cian wagonu i po zaladunku nie moze by¢ ugniatany (k. 383-384). Sama okoliczno$¢, ze
spolka (...) takze korzystala z przedmiotowej bocznicy, rowniez po rozwigzaniu umowy dzierzawy, oraz to, ze naprawa
toréw nastapita po okolo dwoch latach od rozwigzania umowy, nie stoi w sprzecznosci z poczynionymi ustaleniami co
do odpowiedzialno$ci pozwanego za uszkodzenie bocznicy kolejowej. Fakt wygiecia toroéw w dacie zwrotu przedmiotu
dzierzawy potwierdza bowiem wskazany powyzej protokél z dnia 31 maja 2013 r., za$ nieprawidlowos$é praktyki
polegajacej na ubijaniu zlomu w wagonach stojacych na torach potwierdzaja wnioski opinii bieglego M. P.. Z kolei
koszt poniesiony na naprawe pokrzywionych tor6w bocznicy potwierdzony zostal dokumentem w postaci faktury VAT
zawierajgcej adnotacje o dokonanej zaplacie ( k.29).

Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. majacy polega¢ na wadliwym przyjeciu, ze prezes zarzadu powoda K. D. (1) znal
warunki i wole stron przy podpisywaniu umowy z dnia 16 wrze$nia 2004 roku zdaniem Sadu Apelacyjnego winien byc
konstruowany i oceniany przez pryzmat wyktadni o§wiadczen woli stron umowy, a zatem na plaszczyznie naruszenia
przepiso6w prawa materialnego (art. 65 k.c.).



Podobnie zarzuty naruszenia art. 231 k.p.c., a majacy polegaé¢ na wadliwym ustaleniu stanu §wiadomo$ci stron przy
zawieraniu pierwszej umowy dzierzawy z dnia 16 wrze$nia 2004 roku i umowy dzierzawy z dnia 1 czerwca 2010 roku
nalezalo rozpatrywac lacznie z zarzutami naruszenia przepisOw prawa materialnego.

Przechodzac do oceny tych zarzutdéw, wskazac nalezy, ze naruszenie przepiséw prawa materialnego moze wystapi¢ w
dwojaki sposob: poprzez bledna wykladnie lub niewlasciwe zastosowanie. Pierwsza posta¢ naruszenia polegaé¢ moze
na mylnym zrozumieniu treéci zastosowanego przepisu lub tez na ustaleniu treéci ogdlnych poje¢ prawnych. Druga
forma dotyczy kwestii prawidlowego odniesienia normy prawa materialnego do ustalonego stanu faktycznego, a wiec
skonfrontowania okoliczno$ci stanu faktycznego z hipoteza konkretnej normy prawnej i poddanie tego stanu ocenie
prawnej na podstawie treéci tej normy (por. uzasadnienie wyroku SN z dnia 2 kwietnia 2003r. I CKN 160/01 LEX
nr 78813).

W niniejszej sprawie wystapila druga z wyzej wskazanych form naruszenia prawa materialnego, polegajaca na braku
zastosowania art. 677 k.c. w zw. z art. 694 k.c. do ustalonego w sprawie stanu faktycznego.

Zgodnie z art. 677 k.c. roszczenia wynajmujacego przeciwko najemcy o naprawienie szkody z powodu uszkodzenia
lub pogorszenia rzeczy, jak rowniez roszczenia najemcy przeciwko wynajmujacemu o zwrot nakladéw na rzecz albo
o zwrot nadplaconego czynszu przedawniaja sie z uptywem roku od dnia zwrotu rzeczy. Przepis ten z mocy odestania
zawartego w art. 694 k.c. ma takze zastosowanie do uméw dzierzawy.

Zgodzi¢ nalezalo sie ze skarzacym, ze w sytuacji, gdy powdd domagatl sie odszkodowania za uszkodzenie bocznicy
kolejowej oraz oddanie przedmiotu dzierzawy w stanie pogorszonym, to jest bez wagi samochodowej oraz czesci plyt
utwardzajacych grunt, dla obliczenia terminu przedawnienia zastosowanie mial wyzej cytowany przepis art. 677 k.c.
w zw. z art.694 k.c., a nie ogdlne zasady przedawnienia roszczen z art.118 k.c. i nastepne.

Nie oznacza to jednak, ze trafny byl zarzut naruszenia art. 123 § 1 pkt 1 k.c.

Po pierwsze sam skarzacy przyznal, ze zar6wno wniosek o zawezwanie do proby ugodowej, jak i pozew zostaly
zlozone w ostatnim dniu przed uplywem terminu przedawnienia. Po drugie, wbrew zarzutom skarzacego, stlusznie
zauwazyl Sad I instancji, ze poréwnujac tre$¢ wniosku o zawezwanie do proby ugodowej (k.165 - 167) z trescia pozwu,
nie powinno budzié¢ watpliwosci, ze dotycza one tych samych roszczen o naprawienie szkody z tytulu demontazu i
usuniecia z nieruchomo$ci utwardzenia w postaci plyt betonowych, z tytulu demontazu i usuniecia wagi elektroniczne;j
iz tytulu zniszczenia bocznicy kolejowej. Roszczenia zgloszone w zawezwaniu do proby ugodowej przewyzszaly nawet
co do wysokoéci roszczenia dochodzone niniejszym pozwem. Ze swej istoty zas we wniosku o zawezwanie do proby
ugodowej nie musza by¢ powolane w sposob szczegdlowy dowody na poparcie zgloszonego roszczenia. Za utrwalony
takze w judykaturze nalezy przyjac poglad, zgodnie z ktérym zawezwanie do proby ugodowej przerywa bieg terminu
przedawnienia na podstawie art. 123 § 1 pkt 1 k.c. co do roszczenn w zawezwaniu tym okre§lonych, zaréwno co do
przedmiotu, jak i jej wysokosci (zob. wyrok SN z dnia 20 lipca 2017 r., I CSK 716/16, LEX nr 2352162 i tam powolane
orzecznictwo).

Odnos$nie do pozostalych zarzutéw naruszenia przepisOw prawa materialnego, Sad Apelacyjny podzielil zarzut
naruszenia art. 65 k.c.

Sad Okregowy prawidlowo wyjaénil, ze przy wyktadni o§wiadczenn woli na tle art.65 k.c. nalezy przyjaé¢ tak zwang
kombinowang metode wykladni (por. wyrok SN z dnia 2 grudnia 2011 r. IIT CSK 55/11, LEX nr 1084604, uzasadnienie
wyroku SN z dnia 16 listopada 2017r. V CSK 79/17, LEX nr 2447354). Metoda ta przyznaje pierwszenstwo - w wypadku
o$wiadczen woli sktadanych innej osobie - takiego znaczenia o$wiadczenia woli, ktére rzeczywiscie zostalo nadane
mu przez obie strony w chwili jego zlozenia (subiektywny wzorzec wykladni). Dla ustalenia, jak strony rzeczywiscie
pojmowaly o$wiadczenie woli w chwili jego zlozenia moze mie¢ znaczenie takze ich postepowanie po zlozeniu
o$wiadczenia, np. spos6b wykonania umowy. Art. 65 k.c. dopuszcza taka sytuacje, w ktorej wlaéciwy sens umowy
ustalony przy zastosowaniu wskazanych w nim dyrektyw bedzie odbiegal od jej ,jasnego” znaczenia w $wietle regul



jezykowych. Proces interpretacji uméw moze sie zakonczyé ze wzgledu na jej ,jasny” sens dopiero wtedy, gdy tresé
umowy jest ,jasna” po zastosowaniu kolejnych regut wykladni. Jezeli bowiem okaze sie, ze strony réznie rozumialy
treéc zlozonego o$wiadczenia woli, to za prawnie wigzace - zgodnie z kombinowang metoda wykladni - nalezy uznaé
znaczenie oS§wiadczenia woli ustalone wedlug wzorca obiektywnego. Jak slusznie wskazal Sad I instancji oznacza to,
ze przy wykladni o§wiadczenia woli nalezy - poza kontekstem jezykowym - braé pod uwage takze okoliczno$ci zlozenia
o$wiadczenia woli, czyli tzw. kontekst sytuacyjny. Obejmuje to nie tylko przebieg negocjacji, ale takze zachowanie
stron w trakcie realizacji stosunku prawnego oraz jego zakonczeniu. Trafnie takze zauwazyl Sad Okregowy, ze w
niniejszej sprawie zasadnicza kwestig sporna byla interpretacja zapisu § 11 ust.2 umowy z dnia 1 czerwca 2010 r.:
»haktady poniesione na modernizacje przez dzierzawce nie bedg zwrdcone”.

Z poczynionych w sprawie ustalef wynika, ze obie strony odczytywaly ten zapis odmiennie: zdaniem powoda oznaczal
on nie tylko to, ze w przypadku, gdyby plyty betonowe, jak i waga samochodowa pozostaly na przedmiotowej
nieruchomoéci, pozwanemu nie przystugiwaly roszczenia o zwrot kosztow poniesionych nakladow, ale takze to, iz nie
mogly by¢ one fizyczne zabrane po zakonczeniu umowy dzierzawy. Z kolei pozwany rozumial przedmiotowy zapis
w ten sposob, ze po zakonczeniu umowy dzierzawy nie przystugiwalo mu roszczenie o zwrot kosztéw poniesionych
nakladéw, o ile naklady te pozostatyby na nieruchomo$ci, nie wykluczalo to natomiast jego uprawnienia do fizycznego
zabrania nakladow. W istocie zatem pozwany przyjmowal, ze pod pojeciem ,nakladéow” w § 11 ust.2 umowy z dnia 1
czerwca 2010 nalezy rozumie¢ naklady finansowe w postaci poniesionych kosztéw modernizacji nieruchomoéci (vide:
strona 6-7 uzasadnienia apelacji, k.550v-551).

Z poczynionych ustalen wynika jednoznacznie, ze przez ,naklady poniesione na modernizacje” w rozumieniu § 11
ust.2 umowy z dnia 1 czerwca 2010 r. nalezalo rozumieé ,,utwardzenie dzierzawionego terenu, zamontowanie wagi,
podlgczenie energii elektrycznej oraz ogrodzenia dzierzawionego terenu”, o ktérych mowa w § 7 ust. 2 umowy z dnia
16 wrze$nia 2004 r. zawartej przez poprzednikdw prawnych stron. Koresponduje to takze z § 8 ust. 1 umowy z dnia 16
wrze$nia 2004 r., wedle ktorego ,,w przypadku rozwigzania umowy naklady poniesione przez dzierzawce nie podlegaja
zwrotowi”.

Skoro zatem strony réznie rozumialy tre$é¢ zlozonego o$wiadczenia woli, to — kierujac sie wskazanymi powyzej
kryteriami — za prawnie wigzace nalezy uznaé znaczenie o§wiadczenia woli ustalone wedlug wzorca obiektywnego. Jak
stusznie przy tym wskazal Sad Okregowy wykladnia umowy nie moze poprzesta¢ na dostownym brzmieniu umowy, ale
takze uwzgledniac kontekst jezykowy oraz sytuacyjny uzytych zwrotéw. Nie mozna przy tym przyjac takiego znaczenia
interpretowanego zwrotu, ktory pozostawalby w sprzecznosci z pozostalymi sktadnikami wypowiedzi, gdyz kléciloby
sie to z zalozeniem o racjonalnym dzialaniu uczestnikéw obrotu prawnego (por. wyrok SN z dnia 31 stycznia 2008 r.
II CSK 406/07, LEX nr 452990).

Whbrew przy tym stanowisku Sadu Okregowego wykladnia jezykowa powyzszych zapisow umowy z dnia 1 czerwca
2010 r. nie jest na tyle jednoznaczna, ze dopuszczalnym byta tylko interpretacja przedstawiona przez powoda a
wykluczone bylo rozumienie umowy wskazane przez strone pozwang. Uwzglednié¢ bowiem nalezalo kontekst zawarcia
umowy z dnia 1 czerwca 2010 r., bedacej kontynuacja umowy z dnia 16 wrzeénia 2004 r. Zgodzi¢ nalezalo sie ze
skarzacym (vide: uzasadnienie apelacji, strona. 7, k.551), ze zwrot ,,naklady poniesione na modernizacje” sugeruje, ze
w istocie chodzilo o ,koszty poniesione na modernizacje”, gdyz z logicznego punktu widzenia oba te zwroty moznaby
zastosowac wymiennie. Z kolei zastgpienie stowa ,,naklady” tre$cia ,utwardzenie”, czy "waga samochodowa” czyniloby
tre$c § 11 ust.2 umowy nielogiczna. Nie mozna takze pominaé podnoszonego przez pozwanego aspektu ekonomicznego
zwigzanego z przystosowaniem przedmiotu dzierzawy do potrzeb wydzierzawiajacego. Koszty z tym zwigzane — co
bylo bezsporne- poniosta w caloSci strona pozwana i byly one znaczne. Z poczynionych ustalenn wynika bowiem, ze
laczna warto$¢ przyjecia $rodka trwalego wynosila 271.453 zt (k.21-22).

Wprawdzie slusznie zwrocil uwage Sad Okregowy, ze przepis art. 676 k.c., stosowany odpowiednio do umowy
dzierzawy z mocy odeslania zawartego w art. 694 k.c., ma charakter dyspozytywny i strony moga ustali¢, ze
naklady rozumiane jako ulepszenia poniesione przez dzierzawce po zakonczeniu przedmiotu dzierzawy przypadna
wydzierzawiajacemu bez odrebnego rozliczenia, jednak judykatura zwraca uwage, ze zazwyczaj jest to powigzane z



ekwiwalentem na rzecz dzierzawcy, chociazby w postaci obnizonego czynszu dzierzawnego (zob. wyroki SN z dnia
12 listopada 1982 r. III CRN 269/82, LEX nr 8484 z dnia 26 czerwca 2008 r. IT CSK 69/08 LEX nr 548800, wyrok
SA w Szczecinie z dnia 30 czerwca 2015 r. I ACa 362/15, LEX nr 1843089 ). Tak za$§ w niniejszej sprawie nie byto,
gdyz jak stusznie podkreslil skarzacy czynsz ustalony w przedmiotowej umowie mial charakter czynszu rynkowego,
co potwierdzita w swojej opinii biegla sadowa L. M. (1) (strona 6 opinii, k.217). Strona powodowa nie wykazata
takze, aby strona pozwana uzyskata inny ekwiwalent za poniesione wydatki. Nieracjonalnym za$ z punktu widzenia
ekonomicznego byto wydatkowanie znacznych kwot na przystosowanie przedmiot dzierzawy do korzystania, bez
zapewnienia sobie odpowiedniego ekwiwalentu, przy zalozeniu, ze ulepszenia mialy pozosta¢ na nieruchomosci po
zakonczeniu dzierzawy.

Nawet gdyby uznaé za dopuszczalne w ramach swobody umoéw stanowisko, ze wydzierzawiajacy moze pozostawié
naklady rzeczowe na nieruchomosci bez zadania w zamian ekwiwalentu finansowego oraz bez prawa do ich zabrania,
to okoliczno$ci ustalone w niniejszej sprawie nie pozwalaja zdaniem Sadu Apelacyjnego w taki sposob interpretowaé
zawartej pomiedzy stronami umowy. W szczegblnoSci z przekonywujacych i logicznych zeznan $wiadka P. K. (2)
wynika, ze tylko w przypadku stosowania wylewki betonowej stuzacej do utwardzania podloza, koszt takiej wylewki
byl wpisywany w straty po stronie pozwanej (k.116). Zgodzi¢ nalezalo sie przy tym ze skarzacym pozwanym, iz plyt
betonowych typu MON wylozonych dla utwardzenia podloza nie mozna bylo zakwalifikowaé jako czeéci sktadowych
gruntu w rozumieniu art. 47 § 2 k.c. Zgodnie z tym przepisem cze$cig skltadowa rzeczy jest wszystko, co nie
moze by¢ od niej odlaczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany caloSci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany
przedmiotu odlgczonego. Plyty betonowe, ktore nie byly trwale zespolone z gruntem za pomocg spoiwa takiego np.
jak beton, mozna uznac ze swej istoty za mozliwe do demontazu, a tym samym za ruchomo$ci, a nie czesci sktadowe
nieruchomos$ci. Shusznie takze strona skarzaca odwolala sie do treéci art.47 § 3 k.c., zgodnie z ktorym przedmioty
polaczone z rzecza tylko dla przemijajacego uzytku nie stanowig jej czeSci skladowych. Nie bylo sporne przy tym, ze
w obrocie prawnym funkcjonuja zar6wno plyty betonowe nowe, jak i uzywane, co potwierdza takze opinia bieglej L.
M. (1), za$ éredni okres uzytkowania takich pltyt wynosi 20-25 lat (strona 7 -9 opinii, k.218 - 220). Z poczynionych
ustalen wynika za$, ze utwardzenie podtoza plytami betonowymi mialo §cisle okreslony cel — umozliwienie dzierzawcy
prowadzenia swojej dzialalnoSci na przedmiocie dzierzawy. Po zakonczeniu dzierzawy cel ten odpadl. Okoliczno$é
za$, ze cze$¢ plyt betonowych po ich demontazu ulegla uszkodzeniu nie moze w ocenie Sadu Apelacyjnego przesadzaé
uznania ich za czesci sktadowe nieruchomosci. Slusznie bowiem zauwazyl skarzacy, ze ich uszkodzenie moglo by¢
wynikiem wadliwego demontazu.

Podobnie w ocenie Sadu Apelacyjnego nalezalo zakwalifikowaé¢ wage samochodowa T. (...)(...) produkcji (...) (vide:
opinia bieglej L. M. strona 11, k.222). Z poczynionych ustaleii wynika wprawdzie, ze waga ta byla posadowiona
na fundamencie w postaci betonowej niecki, za$ platforma wagi byla wyniesiona ponad teren i wykonano do niej
betonowe najazdy (vide: opinia bieglej L. M. strona 11, k.222), nie wynika z nich natomiast, aby sama waga byta trwale
polaczona z tymi fundamentami w taki sposob, ze nie mozna bylo jej zdemontowac bez jej uszkodzenia. Nie powinno
przy tym budzi¢ sporu to, ze wagi samochodowe moga by¢ ze swej istoty demontowane i umieszczane w réznych
miejscach, za$ ich zdatno$¢ do uzytku nie ulega zmniejszeniu na skutek demontazu i montazu w innym miejscu.

Na marginesie nalezy podkresli¢, ze powolywany przez Sad Okregowy wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 czerwca
2002 r. (sygn. akt I CK 5/02, Pr.Bankowe 2002/12/17) odnosil sie do odmiennego stanu faktycznego. Dotyczyl on
bowiem wagi wagonowej, skltadajacych sie z wielu polaczonych ze soba fizycznie i funkcjonalnie urzadzen czeSciowo
umieszczonych (elementy sterowania) w specjalnym budynku wzniesionym wedlug norm przewidzianych tylko
dla tego rodzaju konstrukcji. Zesp6t tych urzadzen nie mogl funkcjonowaé zgodnie ze swym przeznaczeniem bez
ulokowania czesci sterujacej w tym budynku, podobnie budynek ten utracilby swa przydatno$é, gdyby nie byl
wyposazony w urzadzenia wagi. Taka za$ sytuacja w niniejszej sprawie nie wystepowala o tyle, ze waga samochodowa
stanowila samodzielne urzadzenie, bez polaczenia z czeSciami znajdujacymi sie w specjalnym budynku. Zgodzi¢
nalezalo sie zatem ze skarzacym, ze takze przedmiotowa waga zostala zamontowana ci jedynie dla przemijajacego
uzytku, gdyz tak jak zostala zamontowana, tak mogta zosta¢ zdemontowana.



Reasumujge, Sad Apelacyjny podzielil argumentacje pozwanego, ze z punktu widzenia prawnorzeczowego
przedmiotowe plyty betonowe i waga samochodowa byly jego wlasnosci i takiego charakteru nie utracily, w
szczegolnosci nie powodowal takiego skutku zapis § 11 ust.2 umowy z dnia 1 czerwca 2010 .

W konsekwencji Sad Apelacyjny uznal, ze strony nie uregulowaly w sposéb odmienny regul zwrotu ulepszen
przedmiotu dzierzawy okre§lonych w art. 676 k.c. w zw. z art.694 k.c. Zgodnie z tym przepisem ,jezeli najemca ulepszyt
rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia
za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo zadaé przywrdcenia stanu poprzedniego”. Z
przepisu tego wynika, ze komplementarnym do uprawnienia wydzierzawiajacego jest uprawnienie dzierzawcy do
domagania sie albo zaplaty sumy odpowiadajacej wartosci pozostawionych ulepszen albo do zabrania, zdemontowania
poczynionych ulepszen i bedacego tego konsekwencja przywrocenia stanu poprzedniego. Skoro zatem powod nie
wyrazil zgody na zaplate sumy wartoéci pozostawionych ulepszen, nalezalo uznaé, ze pozwany byl uprawniony do
demontazu i zabrania tych ulepszen w postaci wagi samochodowej oraz plyt betonowych.

Sad Apelacyjny nie podzielil natomiast zarzutéw pozwanego odnoszacych sie do odszkodowania za uszkodzone tory
bocznicy kolejowej (art. 471 k.c.). Z poczynionych ustalen wynika bowiem, ze pozwany w sposéb nieprawidlowy
korzystal z bocznicy kolejowej, gdyz ztom byt ubijany w zaladowanych wagonach stojacych na torach, za$§ — jak
wynika z opinii bieglego sadowego M. P. — taka praktyka byla nieprawidlowa. Uszkodzenia toréw bocznicy zostaly
potwierdzone w protokole przekazania przedmiotu dzierzawy z dnia 31 maja 2013 r. (k.23- 24). Koszt poniesiony
na naprawe pokrzywionych toréw bocznicy potwierdzony zostal dokumentem w postaci faktury VAT zawierajacej
adnotacje o dokonanej zaplacie (k.29). Okoliczno$ci sprawy wskazuja, ze wydatki powoda na naprawienie bocznicy
byly ekonomicznie celowe zwazywszy na konieczno$¢ zapewnienia prawidlowego funkcjonowania calej rampy. Powdd
byl zatem uprawniony do samodzielnego naprawienia szkody poprzez przywrocenie stanu poprzedniego (art. 36381
zd.1 k.c.). Sad Apelacyjny podziela wyrazony w doktrynie poglad (M. Kalinski ,,Szkoda na mieniu i jej naprawienie”,
Warszawa 2011, s.515), ze poszkodowany nie musi poszukiwaé najtanszych wykonawcow. Warunkiem jest natomiast
to, aby przyjete ceny i stawki wynagrodzen nie byly razaco wygorowane. Sad Apelacyjny podzielit stanowisko Sadu
I instancji, Ze majgc na uwadze przecietne stawki wynikajace z opinii bieglego sadowego M. P. (21.367,28 zl brutto
dla woj. (...)1i22.505,28 zl dla woj. (...)) uiszczona przez powoda kwota 22.200 zl netto (k.29) nie moze by¢ uznana
za razaco wygorowana.

Z tych tez wzgledow Sad Apelacyjny na podstawie wyzej cytowanych przepisow oraz art.386 §1 k.p.c. zmienil
zaskarzony wyrok w ten sposob, ze zasadzona w nim kwote 152.300 zlotych z ustawowymi odsetkami za op6zZnienie
od dnia 6 lutego 2019 r. do dnia zaplaty obnizyt do kwoty 22.200 zlotych z ustawowymi odsetkami za opdZznienie od
dnia 6 lutego 2019 r. do dnia zaplaty, oddalajac powddztwo w pozostalym zakresie i oddalajac apelacje pozwanego
w pozostalej czesci.

Przechodzac do apelacji powoda byla ona w niewielkiej czeéci uzasadniona, a mianowicie w zakresie naruszenia art.
481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. - co do odsetek ustawowych za opdznienie od kwoty odszkodowania za naprawe
uszkodzonej bocznicy. W tym przypadku pow6d bowiem samodzielnie naprawil szkode i brak bylo podstaw do
ustalania wysokosci odszkodowania na dzien orzekania. Wysoko$c¢ szkody byla juz znana wcze$niej a zatem nalezalo
uznaé za zasadne zadanie odsetek za wcze$niejszy okres, anizeli data wyrokowania. Roszczenie o zwrot kosztéw
przywrdcenia stanu poprzedniego powstaje bowiem juz z chwilg ich poniesienia.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w tym zakresie,
zasadzajac dodatkowo odsetki ustawowe za op6Znienie od kwoty 22.200 z} od 15 — ego dnia od doreczenia pozwu
(zgodnie z zadaniem pozwu), to jest od dnia 1 pazdziernika 2015 r. (k.63) do dnia zaplaty.

Pozostale zarzuty apelacji powoda byly chybione. Skoro bowiem Sad Apelacyjny podzielil w znacznej czeSci zarzuty
apelacji pozwanego, za bezprzedmiotowe nalezalo uznac¢ rozwazania odnoszace sie do zarzutéw naruszenia art. 361
§ 2 k.c. w zw. z art. 363 § 1 k.c. poprzez ich bledng wykladnie i nieprawidlowe uznanie, ze powo6d poniost szkode w
wysokoSci réznicy wartosci nieruchomosci z ulepszeniami (utwardzeniem oraz waga samochodowa) oraz wartoSci



nieruchomoéci bez tych ulepszen; art. 361 § 1 k.c. poprzez jego bledng wykladnie i nieprawidlowe uznanie, ze koszty
ekspertyzy w przedmiocie warto$ci zdemontowanej przez pozwanego wagi samochodowej oraz plyt betonowych
nie stanowia elementu szkody powstalej w majgtku powoda; art. 361 § 2 k.c. poprzez jego bledng wykladnie i
nieprawidlowe uznanie, ze zwiekszenie pasywéw w majgtku powoda nie stanowi po jego stronie szkody — w zwigzku
z kosztami wyzej wskazanej ekspertyzy; art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. poprzez ich bledng wykladnie i
bledne uznanie w okolicznoéciach sprawy, ze dochodzone pozwem roszczenie stalo sie wymagalne dopiero w dniu
wyrokowania (za wyjatkiem wyzej wskazanego odszkodowania za naprawe uszkodzonej bocznicy kolejowej); przepisu
art. 186 § 2 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie.

Konsekwencja zmiany merytorycznej rozstrzygniecia byla takze zmiana rozstrzygniecia o kosztach procesu. O
kosztach tych Sad orzekl zgodnie z wyrazong w art.100 k.p.c. zasada stosunkowego rozdzialu kosztow.

Sad Okregowy prawidlowo ustalil, ze na koszty powoda zlozyly sie kwoty: 12.539 z} oplaty sadowej od pozwu, 7.200
z} wynagrodzenia pelnomocnika procesowego, zgodnie z § 6 pkt 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dn.
28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U nr 163, poz. 1349 ze zm.), 2000 zl, 2000 zl, 800 zl tytulem
wplaconych przez powoda zaliczek na poczet opinii bieglych, oraz optata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoSci
17 z} Suma tych kosztéw to kwota 24.556 zl.

Z kolei koszty pozwanego to kwoty: 7.200 zl wynagrodzenia pelnomocnika procesowego, zgodnie z § 6 pkt 7
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dn. 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t. jedn. Dz. U. z 2013
I. poz. 461 ze zm.) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokosci 17 zl. Razem koszty pozwanego to kwota
7.217z}.

Powbdztwo zostalo ostatecznie uwzglednione w 9 %, a zatem koszty powoda wyniosty kwote 2.210,(...) zt (24.556 zl x
9 %). Pozwany wygral sprawe w 91 %, a zatem jego koszty wyniosly kwote 6.567,47 zt (7.217 zl x 91 %). Po dokonaniu
wzajemnej kompensaty powodd zobowigzany jest zaplaci¢ powodowi kwote 4.357,43 zt (6.567,47 zt — 2.210,02 z}).

Jednocze$nie w podobnych proporcjach Sad zasadzil od stron zwrot wydatkéw na bieglych wylozonych w toku
postepowania, i tak zasgdzona w punkcie 4. Zaskarzonego wyroku od powoda kwote 985,11 podwyzszyl do kwoty
2.208,59 zl za$ zasadzona w nim od pozwanego kwote 1.540,81 zt obnizyt do kwoty 227,33 zl. (art. 113 ust. 1 ustawy z
dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych ( t. jedn. Dz.U. z 2018 r. poz. 300 z p6Zn. zm.).

W pozostalym zakresie obie apelacje podlegaly oddaleniu ( art. 385 k.p.c.).

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z wyrazona w art. 98 k.p.c. w zw. z art.100 k.p.c. zasada
stosunkowego rozdzialu kosztow, majac na uwadze, ze apelacja pozwanego zostala uwzgledniona — po zaokragleniu -
w 85 %, za$ apelacja powoda — w 5 %. (apelacja powoda zostala uwzgledniona cze$ciowo co do odsetek ustawowych
za opOznienie wynoszacych po skapitalizowaniu 5.262,31 zl).

Pozwany uiécil oplate sadowa wysokos$ci 7.615 zk. Do tego nalezy doliczy¢ wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie
4.050 z} obliczone na podstawie § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust.1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie
oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U poz.1800 z pbdzn. zm.).

W zwiagzku z czeSciowym oddaleniem apelacji pozwanego powodowi przystugiwal zwrot kosztow zastepstwa
procesowego odpowiadajacy iloczynowi kwoty 4.050 zl obliczonej na podstawie § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust.1 pkt
2 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwosSci z dnia 22 pazdziernika 2005 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow
prawnych (Dz.U. z 2018 r. poz. 265) oraz 15 %.

Po wzajemnej kompensacji koszty te wyniosly 8.980,83 zl na rzecz pozwanego.



Powod uiscil oplate sadowa w kwocie 8.279 zl. Do tego nalezy doliczy¢ wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 4.050
z} obliczone na podstawie § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust.1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22
pazdziernika 2005 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (Dz.U. z 2018 r. poz. 265).

W zwigzku z czeSciowym oddaleniem apelacji powoda pozwanemu przystugiwal zwrot kosztéw zastepstwa
procesowego odpowiadajacy iloczynowi kwoty 4.050 zl obliczonej na podstawie § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust.1 pkt
2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZdziernika 2005 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych (Dz.U. z 2018 r. poz. 265) oraz 95 %.

Po wzajemnej kompensacji koszty te wyniosly 3.231,05 zl na rzecz pozwanego.

Suma kwot 8.980,83 zl i 3.231,05 zt wynosi 12.211,88 zt i taka tez kwote Sad zasadzil w punkcie III. od powoda na
rzecz pozwanego tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.



