Sygn. akt I ACa 668/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 listopada 2013 1.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Bozena Wiklak
Sedziowie: SA Wieslawa Kuberska (spr.)
SA Hanna Rojewska
Protokolant: sekr. sadowy Joanna Ploszaj

po rozpoznaniu w dniu 21 listopada 2013 r. w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powddztwa G. T. prowadzacej dzialalnosé gospodarczq pod nazwq Przedsiebiorstwo
Handlowe (...) w L.

przeciwko Grupa (...) spélce z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibq w L.
o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 18 lutego 2013 r., sygn. akt X GC 520/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powddki G. T. na rzecz strony pozwanej Grupa (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialnosciq z siedzibg w L. kwote 2.700 (dwa tysiqce siedemset) zlotych tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 668/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 18 lutego 2013 r. Sad Okregowy

w Lodzi oddalil powodztwo G. T., prowadzacej dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Przedsiebiorstwo Handlowe (...)
w L. przeciwko spdlce z ograniczong odpowiedzialno$cig Grupa (...)

w L. o zaplate i orzekt w przedmiocie kosztow procesu



(wyrok — k. 211)
Powyzsze rozstrzygniecie zostalo wydane na podstawie ustalen, ktore Sad Apelacyjny podzielit i przyjal za wlasne.

W ocenie Sadu Okregowego powddztwo oparte na art. 676 k.c. w zw.
z art. 694 k.c. nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Poniesione przez powo6dke naklady inwestycyjne na budowe stoiska handlowego i pomieszczenn administracyjnych
nie stanowily ich ulepszenia. Natomiast ulepszeniem stoiska handlowego (boksu) byt zainstalowany w nim system
klimatyzacji, poniewaz zwiekszyl on wartos¢ boksu oraz ulepszenie to zostalo wykonane przez powodke w trakcie
laczacej strony umowy dzierzawy.

Gdyby nawet doszlo do przyjecia, ze - wobec zawarcia przez strony umowy przedwstepnej dzierzawy, a nastepnie
umowy przyrzeczonej dzierzawy - poniesione przez powddke koszty wybudowania stoiska handlowego i pomieszczen
administracyjnych powstaly w czasie trwania umowy dzierzawy, laczacej strony, to przepis art. 676 k.c. nie mial
zastosowania w niniejszej sprawie.

Ulepszona rzecz nie byla bowiem wlasnoscia pozwanej. Ulepszenia,

w jakich uczestniczyla powbdka, polegajace na wybudowaniu hali i takze zamontowaniu w niej klimatyzacji oraz
wybudowaniu pomieszczenia administracyjnego, zgodnie z zasada superficies solo cedit (art. 48 k.c.

i 191 k.c.), staly sie wlasnoScia wlasciciela gruntu, a mianowicie Gminy L. i zwiekszyly jego majatek. Nie mozna
bylo zatem przyjaé, ze naklady poczynione przez powodke, ktorych wartoSci dochodzi w sprawie zwiekszylty majatek
pozwanej.

Wprawdzie z § 9 ust. 2 umowy z 30 marca 2004 r. laczacej pozwana

z Gming L. wynikalo, ze wlasciciel po zakonczeniu okresu, na jaki zostala zawarta umowa dzierzawy, tj. po 30 marca
2013 r. mial albo przedtuzy¢ umowe na okres maksymalnie kolejnych 3 lat albo zatrzymacé naklady za zaplata sumy
odpowiadajacej ich warto$ci, oznaczalo to jednak, ze jesli Gmina L. po 30 marca 2013 r. postanowilaby nie zawierac
kolejnej umowy dzierzawy z pozwana, obowigzana bylaby do zaplaty pozwanej rownowartosci nakladéow. W takim
wypadku mozna byloby probowa¢é wigzac naklady poczynione przez powddke z korzyScia pozwanej. Jednakze z uwagi
na tryb

i przyczyny rozwigzania z powodka umowy dzierzawy przez pozwang, powddce nie przystugiwalo prawo do zadania
odszkodowania od pozwanej, zwlaszcza ze z umowy dzierzawy laczacej strony procesu nie wynikato,

aby zwrot dochodzonych naklad6ow przystugiwal powddce w zwigzku

z rozwigzaniem umowy dzierzawy przez pozwanego bez wypowiedzenia na skutek zachowania powo6dki niezgodnego
z warunkami umowy.

Ponadto Sad Okregowy uznal, ze tres$¢ § 2 oraz § 3 ust. 1 umowy dzierzawy wskazywala na to, ze strony wylgczyly
regulacje art. 676 k.c. i nie bylo podstaw do uznania, ze zachodzilo w tym wzgledzie naruszenie

art. 353" k.c., tj. sprzeczno$é¢ postanowienia umownego z wlasciwoscig stosunku dzierzawy oraz zasadami wspélzycia
spolecznego, czy sprzeczno$c

z prawem. Z wyrazonej w powyzszym przepisie zasady swobody uméw — zdaniem Sadu Okregowego - wynikalo
przyzwolenie na faktyczng nier6wnoéé stron umowy. Nieekwiwalentno$¢ sytuacji prawnej stron umowy nie wymagata,
co do zasady istnienia okoliczno$ci, ktore by ja usprawiedliwialy, jeéli stanowila wyraz woli stron, jak w niniejszej
sprawie.

Brak bylo réwniez podstaw do przyjecia, ze strona pozwana jest bezpodstawnie wzbogacona. Pozwana spodtka jest
bowiem tylko dzierzawca gruntu na ktérym zostala wybudowana hala targowa, ktdéra stanowi cze$¢ skladowg tego
gruntu (art. 47 § 2 k.c.), a ktérego wlascicielem jest Gmina .. Bezpodstawne wzbogacenie powstalo zatem po stronie
wlasciciela nieruchomogci



(uzasadnienie zaskarzonego wyroku — k. 212 — 217).

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla powddka, zaskarzajac go
w catoéci i zarzucajac:

1. razgce naruszenie przepisoOw prawa procesowego, majgce wplyw na wynik sprawy, tj.:

a) art. 217 § 11 2 k.p.c., art. 227 k.p.c. i art. 328 § 2 k.p.c. polegajace na nieuzasadnionym oddaleniu wniosku strony
powodowej, zawartego

w pozwie, o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa

i wyceny nieruchomosci na okoliczno$é warto$ci ulepszen (nakladéw) dokonanych przez powodke na przedmiot
dzierzawy, co pozbawilo strone powodowa mozliwoSci precyzyjnego okreslenia i wykazania wysoko$ci poczynionych
ulepszen (nakladéw) oraz ich wartoSci z chwili zwrotu przedmiotu dzierzawy, a w konsekwencji uniemozliwito
powddce udowodnienie zasadnosci samego powddztwa; uchybienie to réwnocze$nie spowodowalo, iz Sad nie
rozpoznal sprawy co do jej istoty;

b) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez zaniechanie szczegblowego wyjasnienia

w tre$ci uzasadnienia wyroku toku rozumowania Sadu oraz podstawy faktycznej i prawnej dokonanej przez
Sad interpretacji zapisow § 2 i § 3 umowy dzierzawy z 14 grudnia 2005 r., w szczegblnosSci przyjetej metody
interpretacyjnej, ktéra doprowadzila Sad Okregowy do wadliwego wniosku,

ze strony wylaczyly regulacje z art. 676 k.c., co w ocenie skarzacej uniemozliwia dokonanie kontroli instancyjnej
wyroku;

2. obraze prawa materialnego, j.:

a) art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c. poprzez jego bledna interpretacje, polegajaca na nieprawidlowym uznaniu, ze
przepis ten nie ma zastosowania do ulepszen (naktadéw) dokonanych przed zawarciem umowy najmu

(dzierzawy) w relacji pomiedzy dzierzawca (najemca) a wydzierzawiajacym (wynajmujacym), ktoéry nie jest
wlascicielem przedmiotu dzierzawy (najmu),

a nastepnie - wskutek tej blednej wykladni - jego niezastosowanie

w istniejgcym, w niniejszej sprawie, stanie faktycznym;

b) art. 65 k.c. poprzez jego nieprawidlowe zastosowanie, polegajace na:
- interpretowaniu zapiséw § 2 i § 3 umowy z 14 grudnia 2005 r., wbrew ich jasnemu, literalnemu brzmieniu;

- pominieciu reguly, ze ewentualne watpliwoéci co do treéci umowy nalezy thumaczyé na niekorzysé strony, ktéra
ja zredagowala - w tym przypadku pozwanego; co skutkowalo blednym wnioskiem Sadu, ze zamiarem stron bylo
wylaczenie regulacji z art. 676 k.c. w wypadku rozwigzania umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia z powodu
razgcego naruszenia warunkow umowy.

W nastepstwie tak sformutowanych zarzutow skarzaca wniosta

o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w catoéci

i zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki kosztow postepowania

I instancyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wg norm przepisanych, a takze o zasadzenie od pozwanej
na rzecz powodki kosztow postepowania II instancyjnego wg norm przepisanych, ewentualnie

o uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji wraz
z rozstrzygnieciem

o kosztach postepowania

(apelacja — k. 224 — 230).



W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym

(odpowiedz na apelacje — k. 234 — 238).
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

W szczeg6lnosci nie znajduja aprobaty przedstawione w niej twierdzenia o nierozpoznaniu przez Sad Okregowy istoty
sprawy w zwigzku

z oddaleniem wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa i wyceny nieruchomosci na
okoliczno$¢é wartoSci ulepszen (nakladéw) dokonanych przez powddke na przedmiot dzierzawy. Na wzgledzie nalezalo
mie¢ bowiem przede wszystkim ostateczny sposéb okreslenia przez skarzacg przedmiotu objetych pozwem roszczen,
tj. zaplate kwoty 200.000 zl, jako zwrotu dokonanych przez nig w zwiazku z budowa hali targowej naktadéw o wartoSci
na dzien przekazania boksu pozwanej spolce, nie uwzgledniajacej kosztéw instalacji systemu klimatyzacji.

W tak zarysowanych okolicznosciach faktycznych uzasadniajacych powodztwo, wskazane $wiadczenie, potocznie
nazwane przez skarzaca ,nakladem” nie moze by¢ utozsamione z nakladami, jako ulepszeniami

w rozumieniu przepiséw kodeksu cywilnego, ktérych zwrot przystuguje

w Swietle uregulowan umowy najmu (dzierzawy). Jawi sie natomiast jako rodzaj wkladu inwestycyjnego, dokonanego
przez skarzacg przed zawarciem ze strong pozwana umowy dzierzawy i stanowi warunek nabycia z jej tytulu uprawnien
do boksu, bedacego cze$cig budowanej ze wspdlnych srodkéw zainteresowanych kupcéw hali targowe;.

Bezsporne jest przy tym, ze skarzaca wniosla tego rodzaju wktad

w wysokoSci ok. 90.000 z} i na zadnym etapie postepowania nie wyjasnila,

w zwigzku z jakim biegiem wydarzen, nastapil wzrost jego wartoéci az do kwoty 200.000 zl, tym bardziej, ze boks nie
stanowit przedmiotu jej wlasnosci, aby mogt by¢ rozpatrywany w kategoriach odrebnego przedmiotu obrotu, ktérym
mozna rozporzadzac. Fakt zawarcia przez skarzaca

z pozwang umowy z nazwy i treSci, bedacej dzierzawg, nie mogl uzasadnia¢ przekonania skarzacej o wlascicielskim
charakterze przystugujacej jej

w stosunku do boksu - z mocy tej umowy - uprawnien, aby skarzaca mogla skutecznie odnosié¢ zZadang zaplate do
jakichkolwiek cen wolnorynkowych, ktére mialy zostaé zweryfikowane opinia bieglego.

W tym stanie rzeczy — w braku przedstawienia wymagajacych dowodu twierdzen, wyjasniajacych rozmiar zadania
pozwu - opinia bieglego byla zbyteczna, skutkujac oddaleniem przedmiotowego wniosku dowodowego, powtorzonego
takze w apelacji, zar6wno przez Sad Okregowy, jak i Sad Apelacyjny.

Kwestionowane przez skarzaca oddalenie powddztwa, bedace wynikiem braku podstaw do zastosowania w sprawie
art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c., bylo wiec przede wszystkim spowodowane charakterem uiszczonego przez nig
Swiadczenia, ktore nie stanowilo nakladu w rozumieniu powyzszych przepisow, o czym byla mowa we weze$niejszych
rozwazaniach. Istotne jest rowniez, ze do poniesienia zwigzanego z nim wydatku doszlo jeszcze przed zawarciem
umowy dzierzawy, a wiec przed objeciem we wladanie rzeczy (boksu), stanowigcej przedmiot dzierzawy, podczas gdy
ustawa stanowi

o ulepszeniu rzeczy najetej (dzierzawionej), czyli po pierwsze istniejacej

w chwili dokonywania tych ulepszen, a po drugie przekazanej najemcy (dzierzawcy) w ramach obowigzujgcej umowy.
Decydujacy jest przy tym cel uiszczenia przedmiotowego $§wiadczenia, ktéry sprowadzat sie na tle okoliczno$ci sprawy
do przekazania $rodkow na budowe hali targowej, ktora nie istniala w momencie zaplaty, nie za$ do jej ulepszenia.

Nawet w przypadku zaakceptowania pogladu o dopuszczalnosci poczynienia nakladéw, o jakich stanowi art. 676 k.c. w
zw. z art. 694 k.c., jeszcze przed powstaniem stosunku dzierzawy i przyjeciu, ze §wiadczenie uiszczone przez skarzaca



nosilo znamiona nakladu w rozumieniu tego przepisu, miedzy stronami doszlo do wylaczenia regulacji kodeksowej,
przewidujacej ich zwrot. Ze wzgledu na to, ze art. 676 k.c. zawiera norme

o charakterze dyspozytywnym (wyrok SN z dnia 26 czerwca 2008 r., I CSK 69/08, Lex nr 548800), strony wladne
byly dokonaé odmiennego uregulowania w umowie materii objetej jego regulacja, a zatem przewidzie¢ niemozno$c
ubiegania sie dzierzawcy o zwrot nakladéw, co w konsekwencji sprowadzilo sie do wzbogacenia pozwanego, jako
wydzierzawiajacego, ktéry byt wlasciwie oznaczonym adresatem roszczen powodki.

Pomimo tego, ze strony w § 3 ust. 1 umowy dzierzawy postanowily, ze zmiana przeznaczenia przedmiotu dzierzawy
wymaga uprzedniej pisemnej zgody wydzierzawiajacego — pod rygorem uznania, ze dzierzawca razaco narusza
warunku umowy — co skutkowaé mialo prawem wydzierzawiajacego do rozwigzania umowy bez wypowiedzenia i bez
odszkodowania dla dzierzawcy, uzyty w nim termin ,odszkodowanie” nalezato poczytywaé takze jako zwrot nakladow,
na co wskazaly wprost zeznania A. W..

Sad Okregowy, dokonujac wykladni umowy, uwzglednil caloksztalt materialu dowodowego, a takze cel umowy
(czynigc zado$¢ warunkom wykladni, przewidzianym w art. 65 k.c.), ktérym objety byl zamierzony trwaly charakter
stosunku dzierzawy, w ramach ktérego w zamian za inwestycje amortyzowana przez kupca przez okres 9 lat, otrzyma
on prawo do korzystania przez ten czas z przedmiotu dzierzawy na preferencyjnych warunkach, a w przypadku, gdy
strony zadecyduja o rozwigzaniu umowy przed uplywem okresu, na ktory zostala zawarta, kupiec otrzyma jedynie nie
zamortyzowang cze$¢ poniesionych kosztow inwestycji.

Tym samym, wbrew twierdzeniom skarzgcej, wykladnia umowy lezaca u podstaw zaskarzonego wyroku, nie nosila
cech wykladni jezykowej i nie wymagala uwzglednienia czysto literalnego brzmienia zawartych w niej postanowien.

Wprawdzie pisemne motywy tego wyroku nie zawieraly szerokiego uzasadnienia w zakresie stwierdzenia o wylaczeniu
przez strony umowy ustawowej regulacji art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c., umozliwialy przeprowadzenie kontroli
instancyjnej, zwazywszy na zawarte w nich ustalenia faktyczne i przywolane dowody.

Reasumujgc, wytoczone w niniejszej sprawie powddztwo nie zawierato uzasadnionej podstawy faktycznej i prawne;.
Sama za$ apelacja stanowila jedynie wyraz polemiki z prawidlowymi ustaleniami Sadu I instancji

oraz trafnymi wnioskami, przez co podlegala oddaleniu na podstawie

art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekl

na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c., zasadzajac od powddki na rzecz pozwanej kwote 2.700 z}
tytulem zwrotu kosztow postepowania odwolawczego, na ktore zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej,
obliczone stosownie do § 6 pkt 6 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 in principio rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia
28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U.2013.490 j.t.).



