Sygn. akt I ACa 66/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 pazdziernika 2017 roku

Sad Apelacyjny w Lublinie, I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA Walentyna Lukomska-Drzymata
Sedzia: SA Ewa Bazelan (spr.)
Sedzia: SA Ewa Mierzejewska
Protokolant protokolant sagdowy Katarzyna Furmanowska

po rozpoznaniu w dniu 19 pazdziernika 2017 roku w Lublinie na rozprawie
sprawy z powddztwa M. 0.1 B. O.

przeciwko Gminie L. i Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez Prezydenta Miasta L. zastepowanemu przez
Prokuratorie Generalng Rzeczypospolitej Polskiej

o zaplate

na skutek apelacji powodéw od wyroku Sadu Okregowego w (...) z dnia
15 lipca 2016 roku sygnatura akt I C (...)

uchyla zaskarzony wyrok w catosci i sprawe przekazuje Sadowi Okregowemu
w L. do ponownego rozpoznania pozostawiajac temu sagdowi rozstrzygniecie
o kosztach instancji odwolawcze;j.

I ACa 66/17

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 31 marca 2015 roku skierowanym przeciwko pozwanej Gminie L. reprezentowanej przez Prezydenta
Miasta L. oraz Skarbowi Pafistwa reprezentowanemu przez Prezydenta Miasta L., powodowie M. O. i B. O. domagali
sie zasgdzenia od pozwanych solidarnie na swoja rzecz kwoty 125.979,00z z ustawowymi odsetkami od dnia
doreczenia pozwanym odpisu wniosku o zawezwanie do proby ugodowej w sprawie o sygn. akt II Co 168/14 Sadu
Rejonowego (...) do dnia zaplaty oraz kosztow postepowania tytulem nakladéw poczynionych w ramach umowy
dzierzawy na zabudowe czeéci podcienia budynku na dzialce nr (...) przy ul. (...) w L. z przeznaczeniem na lokal

uzytkowy.
Wyrokiem z dnia 15 lipca 2016 roku Sad Okregowy w (...)

I. oddalil powodztwo;



II. zasadzil solidarnie od powodéw na rzecz pozwanej Gminy L. kwote 3.617,00z} tytulem zwrotu kosztéw procesu;

III. zasadzil solidarnie od powod6w na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa
kwote 3.600,00z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

IV. nieuiszczone koszty sadowe, od ponoszenia ktérych powodowie byli zwolnieni, przejal na rachunek Skarbu
Panistwa.

Podstawe tego rozstrzygniecia stanowily nastepujace ustalenia faktyczne Sadu Okregowego:

W dniu 10 lipca 1993 roku pomiedzy (...) w L. reprezentowanym przez M. O. (jako Dzierzawcg) a (...) S. Z. w L. (jako

Wydzierzawiajacym) zostala zawarta umowa dzierzawy nieruchomosci polozonej w L. przy ul (...) o pow. 42m'? z

zachowaniem prawa dojazdu i przejazdu do obiektu Wydzierzawiajacego. W (...) umowy ustalily czas trwania umowy
dzierzawy na okres 15-tu lat z okre§leniem, iz kazdej ze stron przystugiwaé bedzie prawo przedtuzenia umowy na
dalsze okresy w drodze aneksu do umowy za$ po uplywie tego okresu zabudowany przez Dzierzawce obiekt stanie sie
wlasnoS$cia Wydzierzawiajacego. W (...) ww. umowy Wydzierzawiajacy o$wiadczyl, iz w ramach przedmiotowej umowy
zezwala Dzierzawcy na zabudowe lewej czesci podcieni budynku, ktéra moze byé dokonana w oparciu o dokumentacje
techniczng. W (...) ww. umowy strony ustalily, iz koszty zabudowy podcieni poniesie w pelnej wysoko$ci Dzierzawca.

W zwiazku z tym, iz po rozpoczeciu procesu inwestycyjnego przez M. O., dzialajacego od dnia 13 marca 1996 roku jako
wspoOlnik spotki cywilnej pod nazwa (...) s.c. zalozonej z A. O., pojawily sie watpliwoSci co do wazno$ci i skutecznoSci
zawartej w dniu 10 lipca 1993 roku umowy dzierzawy, w piSmie z dnia 22 grudnia 1999 roku Urzad Miejski w L.
wyjasnil, ze w §wietle przepiséw o gospodarce nieruchomo$ciami jednostka organizacyjna moze oddac¢ nieruchomosé
lub jej cze$¢ w najem, dzierzawe lub uzyczy¢ na okres nie dtuzszy niz czas, na ktory zostal ustanowiony zarzad (woéwczas
z mocy prawa przeksztalcony w trwaly zarzad) a poniewaz umowa dzierzawy zawarta w dniu 10 lipca 1993 roku
pomiedzy (...) S.Z.w L. a (...) s.c. w L., uzyskujac wczeéniejsza akceptacje (...) (...) w L. na zabudowe lewego prze$witu
nad skladem opalu nie zostala przez zadng ze stron rozwigzana, nalezy uzna¢ za obowiazujaca przez okres, o ktorym
mowa w par. 2 umowy dzierzawy z 10 lipca 1993 roku.

Nastepnie (...) s.c wystgpila z wnioskiem o zatwierdzenie projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na roboty
budowlane zwigzane z zabudowa czeSci podcienia w budynku przy ul. (...) w L.. Decyzja z dnia 12 lipca 2002 roku
Urzad Miejski w L. zatwierdzit projekt budowlany i udzielit (...) s.c. pozwolenia na roboty budowlane zwiazane z
zabudow3 cze$ci podcienia budynku na dzialce nr (...) przy ul. (...) w L.. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
decyzja z dnia (...) roku udzielil (...) s.c. A. O., M. O. w L. pozwolenia na uzytkowanie pomieszczen biurowych.

Nastepnie M. O. zwrdcil sie do Urzedu Miasta L. o wykup przedmiotowego lokalu w zwiazku z prowadzonym w nim
biurem turystycznym. W dniu 24 stycznia 2008 roku Rada Miasta L. podjela uchwale, na mocy ktérej wyrazila zgode
na sprzedaz w trybie bezprzetargowym lokali uzytkowych usytuowanych w budynku przy ul. (...) w L. z zaliczeniem na
poczet ceny warto$ci nakladéw poniesionych przez dzierzawcoéw na ich budowe. Stad tez pismem z dnia 26 stycznia
2009 roku M. O. zwrocit sie do Urzedu Miasta L. z pro$ba o zawarcie umowy dzierzawy lub najmu na przedmiotowy
lokal.

W dniu (...) roku powdd M. O. juz jako wspoélnik (...) s.c. E. W., M. O. zawarl umowe dzierzawy przedmiotowego
lokalu uzytkowego z Centrum (...) w L. jako zarzadca, nastepnie w dniu (...) roku powod dzialajac jako wspdlnik (...)
s.c. M. O., B. O. zawarl umowe najmu przedmiotowego lokalu uzytkowego na okres od dnia (...) roku do dnia (...)
roku z Prokuratura (...)dzialajaca jako zarzadca lokalu. Zgodnie z umowg najmu z dnia (...) roku powodowie opuécili
zajmowany lokal uzytkowy przy ul. (...) w L. w dniu (...) roku dokonujgc jego wydania zarzadcy — Prokuraturze (...)
Wartoé¢ naktadow poczynionych przez strone powodowa na przedmiotowy lokal uzytkowy na dzien (...) roku wynosila
125.979,00z}.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ od dnia (...) znajdowala sie w trwalym zarzadzie jednostki organizacyjnej samorzadu
terytorialnego Panstwowego (...) Nr (...) w L. przeksztalconego na podstawie uchwaly Rady Miasta L. nr (...) w



ustanowiony na rzecz (...) L. zostal wygaszony

zdniem (...)r. Z dniem (...) r. nieruchomoscig potozong w L. przy ul. (...) na podstawie umowy uzyczenia zawartej dnia
(...) r. dysponowato Centrum (...) w L.. O powyzszych zmianach powod zostal poinformowany przez strone pozwang
pismem Urzedu Miasta L. Wydzial Gospodarowania Mieniem z dnia (...)Decyzja Prezydenta Miasta L. z dnia(...) roku
przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala przekazana w trwaly zarzad (...)

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny w oparciu o przywolane dowody z dokumentéw prywatnych i urzedowych.

Sad Okregowy wskazal, ze strona powodowa dochodzila od pozwanych zwrotu nakladéw w lacznej wysokos$ci
125.979,00zt poczynionych na adaptacje prze$witu na lokal uzytkowy w podcieniach budynku przy ul. (...) w L..
Zaznaczyl, ze w dacie zawierania umowy dzierzawy, tj. w dniu (...) roku wlascicielem nieruchomosci potozonej w L.
przy ul. (...) byl Skarb Panstwa, za$ trwalym zarzadca, zgodnie z decyzja Kierownika (...) w L. z dnia (...) roku byt (...)
Nr (...) w L., ktory byl strona przedmiotowej umowy. W trakcie obowiazywania ww. umowy, mienie Skarbu Panstwa
w postaci wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci, decyzja wojewody z dnia (...) roku stalo sie mieniem Miasta L. —
miasta na prawach powiatu. Z dniem (...)roku trwaly zarzad ustanowiony na rzecz (...) Nr (...) w L. zostal wygaszony z
mocy prawa. Miasto L. umowa z dnia (...) roku uzyczylo przedmiotowa nieruchomo$c¢ do dnia (...) roku (...) E. Z. w L..
Nastepnie, umowami z dnia (...) roku i (...) roku Miasto L. uzyczylo przedmiotowa nieruchomo$¢ Centrum (...) w L. na
laczny okres od dnia (...) roku do dnia (...) roku. Umowa z dnia (...) roku zostala zakonczona za porozumieniem stron w
2013 roku. W dniu (...) roku wlasnoé¢ przedmiotowej nieruchomosci na mocy umowy darowizny zostala przeniesiona
przez Gmine L. na rzecz Skarbu Panstwa z przeznaczeniem na potrzeby Prokuratury (...)

Sad Okregowy podniosl, ze zgodnie z trescig art. 65 k.c. (...) oSwiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja
ze wzgledu na okolicznos$ci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspoélzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. (...)
w umowach nalezy raczej bada¢, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym
brzmieniu.

W oparciu o te reguly stwierdzil, ze sformulowanie § 2 zawartej przez strony umowy dzierzawy z dnia 10 lipca 1993
roku jest precyzyjne i uznal za trafng interpretacje wskazywang przez strone pozwana.

Sad przytoczyl treé¢ art. 676 k.c., ktéry zgodnie z treécia art. 694 k.c., ma odpowiednie zastosowanie do umowy
dzierzawy - jezeli najemca ulepszyt rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego
wyboru albo zatrzymaé ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo zadaé
przywrocenia stanu poprzedniego.

Jednakze zdaniem Sadu Okregowego w rozpoznawanej sprawie strony precyzyjnie okrelily w treéci § 2 umowy
dzierzawy z dnia 10 lipca 1993 roku, iz po uplywie okresu dzierzawy, a zatem po dniu 10 lipca 2008 roku zabudowany
przez Dzierzawce obiekt stanie sie wlasno$cia Wydzierzawiajacego. Tym samym, strony na mocy ww. umowy
postanowily, iz wszelkie naklady — ulepszenia jakie mialby dokona¢ Dzierzawca w celu zabudowy podcieni po jej
zakonczeniu mialy przej$¢ na strone oddajaca rzecz do uzywania. Wskazuja na to w sposéb oczywisty stowa ,(...)
zabudowany przez Dzierzawce obiekt stanie sie wlasno$cia Wydzierzawiajacego (...)”. Jako zasade strony przyjely wiec
brak obowigzku wydzierzawiajacego dokonania zwrotu poczynionych nakladéw na rzecz dzierzawcy.

Natomiast jako wyjatkowa strony uznaly sytuacje obowiazku zwrotu nakladow. Na wyjatkowy charakter tego rodzaju
sytuacji wskazuje zapis(...) umowy, ktéry enumeratywnie wymienia szczegblne sytuacje, gdy wydzierzawiajacy nie ma
obowiagzku dokonania zwrotu nakladéw. Przy czym bezspornie w badanym stanie faktycznym ktoérykolwiek z tych
wyjatkéw nie ma zastosowania.

Dlatego wedlug Sadu Okregowego w przedmiotowym stanie faktycznym powodowie nie mogg wiec domagac sie
zwrotu nakladéw poczynionych na nieruchomos$é polozona w L. przy ul. (...). Na mocy umowy dzierzawy z dnia(...)
roku, jej strony jednoznacznie przesadzily, iz zabudowany przez dzierzawce obiekt polozony w L. przy ul. (...) staje sie



wlasno$cia wydzierzawiajacego. A zatem w niniejszej sprawie, po stronie powodowej brak jest roszczenia o naklady
poczynione na przedmiotowa nieruchomos$¢ bowiem staly sie one wlasnoS$cia wydzierzawiajacego.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu Sad oparl na dyspozycji art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. oraz art. 11 ust.
3 ustawy o Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa w zw. z § 6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 28.09.2002 r., za$ o kosztach sadowych na podstawie art. 113 ust. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych.

Apelacje od tego wyroku wniesli powodowie B. O. i M. O., ktérzy zaskarzyli wyrok w calo$ci i zarzucili:
I. naruszenie prawa materialnego, ti.:

1. art. 65 § 11 § 2 k.e. w zw. z (...) umowy dzierzawy z dnia 10 lipca 1993 roku poprzez jego bledna wykladnie
przejawiajacg sie uznaniem, ze sformulowanie (...) zawartej przez strony umowy dzierzawy z dnia 10 lipca 1993
r. jest precyzyjne, z uwagi bowiem na cel, jaki chcialy osiagna¢ strony umowy, nie moze budzi¢ watpliwoéci, ze
interpretacja wskazywana przez strone pozwana jest trafna, w ocenie Sadu jako zasade strony przyjely brak obowigzku
wydzierzawiajacego dokonania zwrotu poczynionych nakladéw na rzecz dzierzawcy, natomiast jako wyjatkowa strony
uznaly sytuacje obowiazku zwrotu naktadow, na co wskazuje zapis (...), przy czym bezsporne jest, ze w badanym stanie
faktycznym ktorykolwiek z tych wyjatkoéw nie ma zastosowania, podczas gdy zapis zawarty w (...) umowy dzierzawy z
dnia 10 lipca 1993 r. nie moze by¢ interpretowany jako zrzeczenie sie roszczen o naklady poczynione na przedmiotowg
nieruchomo$¢, poniewaz gdyby taki byl zgodny zamiar stron, strony nie wprowadzilyby do tre$ci umowy zapisu (...)
w ktérym precyzyjnie wskazane zostaly sytuacje skutkujace zwolnieniem Wydzierzawiajacego z obowiazku zwrotu
poniesionych przez Dzierzawce nakladéw inwestycyjnych, a nadto dokonana przez Sad wykladnia zapisu(...) umowy
dzierzawy z dnia (...)pozostaje w sprzecznos$ci z tre$cig uchwaly (...)/ (...) Rady (...) L. z dnia (...)na mocy ktorej
Gmina L. wyrazila zgode na sprzedaz w trybie bezprzetargowym lokali uzytkowych usytuowanych w budynku przy
ul. (...) w L. z zaliczeniem na poczet ceny warto$ci nakladéw poniesionych przez dzierzawcoéw na ich budowe, a takze
biorac pod uwage, iz w umowie brak jest oSwiadczenia Dzierzawcy, ze zrzeka sie roszczenia o naklady poczynione na
przedmiotowa nieruchomo$¢, ewentualnie, ze rozliczenie nakladéw nastapi w inny sposéb, np. w czynszu;

2. art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c. w zw. z § 8 umowy dzierzawy z dnia 10 lipca 1993 r. poprzez jego niezastosowanie
z uwagi na jego dyspozytywny charakter, na co wskazuja uzyte w nim slowa ,w braku odmiennej umowy”, za$
zdaniem Sadu w rozpoznawanej sprawie strony precyzyjnie okreslity w tresci (...) umowy dzierzawy z dnia (...)
iz po uplywie okresu dzierzawy, a zatem po dniu (...). zabudowany przez Dzierzawce obiekt stanie sie wlasnoscia
Wydzierzawiajacego, a tym samym postanowily, iz wszelkie naklady - ulepszenia jakie mialby dokonaé Dzierzawca w
celu zabudowy podcieni po jej zakonczeniu mialy przej$é na strone oddajaca rzecz do uzywania, podczas gdy dokonana
przez Sad wykladnia (...) umowy dzierzawy z dnia 10 lipca 1993 r. jest nieprawidlowa i wewnetrznie sprzeczna z uwagi
na tresé (...) umowy, w ktérym precyzyjnie wskazane zostaly sytuacje skutkujace zwolnieniem Wydzierzawiajacego
z obowiazku zwrotu poniesionych przez Dzierzawce nakladéw inwestycyjnych, z ktorych zadna nie miala miejsca, a
nadto dokonana przez Sad wykladnia zapisu (...) umowy dzierzawy z dnia 10 lipca 1993 r. pozostaje w sprzecznosci z
treécig uchwaly (...) (...) Rady (...) L. z dnia 24 stycznia 2008 r., na mocy ktérej Gmina L. wyrazila zgode na sprzedaz
w trybie bezprzetargowym lokali uzytkowych usytuowanych w budynku przy ul. (...) w L. z zaliczeniem na poczet
ceny warto$ci nakladéw poniesionych przez dzierzawcéw na ich budowe, a takze biorac pod uwage, iz w umowie
brak jest o§wiadczenia Dzierzawcy, ze zrzeka sie roszczenia o naklady poczynione na przedmiotowa nieruchomosé,
ewentualnie, ze rozliczenie nakltadéw nastapi w inny sposob, np. w czynszu, za$ (...)Jumowy stanowi, ze w kwestiach
nieuregulowanych umowa maja zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego;

II. naruszenie przepiséw postepowania, majace wplyw na tre$¢ orzeczenia, tj.:

1. art. 217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 258 i nast. k.p.c. oraz art. 278 k.p.c. poprzez oddalenie
wnioskow dowodowych z zeznan §wiadkéw i z opinii bieglych sadowych, a takze wniosku o dolgczenie akt sprawy
Sadu Okregowego w (...) I Wydzial Cywilny ozn. sygn.(...) oraz Sadu Apelacyjnego w Lublinie I Wydzial Cywilny ozn.



sygn. I ACa 106/15, zgloszonych przez strone powodowa w pozwie i w piSmie procesowym z dnia 15 stycznia 2016 r.,
ktorych przedmiotem sa fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie;

2. art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 258 i nast. k.p.c. oraz art. 278
k.p.c. poprzez niewyjasnienie w pisemnym uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia przyczyn, dla ktérych Sad I instancji
oddalil wnioski dowodowe z zeznan §wiadkow i z opinii bieglych sadowych, a takze wniosek o dolgczenie akt sprawy
Sadu Okregowego w(...)I Wydzial Cywilny ozn. sygn. I C(...) oraz Sadu Apelacyjnego w Lublinie I Wydziat Cywilny ozn.
sygn. I ACa (...), zgloszone przez strone powodowa w pozwie i w piSmie procesowym z dnia (...)ktérych przedmiotem
sq fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie.

Wskazujac na powyzsze zarzuty, powodowie wnieéli o uchylenie zaskarzonego wyroku w catoéci i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji z pozostawieniem temuz Sadowi rozstrzygniecia o kosztach
postepowania, w tym za postepowanie apelacyjne, ewentualnie po rozpoznaniu na podstawie art. 380 k.p.c.
postanowienia Sadu I instancji o oddaleniu wnioskéw dowodowych zgloszonych przez strone powodowa w pozwie i
w piSmie procesowym z dnia 15 stycznia 2016 r., wydanego na rozprawie w dniu 07 marca 2016 r. wniesli o zmiane
zaskarzonego wyroku w calo$ci poprzez:

1. zasadzenie od pozwanych in solidum na rzecz powodéw solidarnie kwoty 125.979,00 z} wraz z ustawowymi
odsetkami liczonymi od dnia doreczenia pozwanym wniosku o zawezwanie do proby ugodowej w sprawie o sygn.
akt(...)Sadu Rejonowego (...)do dnia zaplaty;

2. zasadzenie od pozwanych in solidum na rzecz powodow solidarnie kosztéw postepowania, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego za I i II instancje.

W odpowiedzi na apelacje pozwany Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta Miasta L. zastepowany przez
Prokuratorie Generalna Rzeczypospolitej Polskiej wnidst o oddalenie apelacji oraz zasadzenie od powodoéw na rzecz
pozwanego Skarbu Panstwa kosztow postepowania w postepowaniu apelacyjnym.

Na rozprawie odwolawczej pelnomocnicy powodow i Skarbu Panstwa podtrzymali powyzsze stanowiska, za$
pelnomocnik Gminy L. wniost o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Zaskarzony wyrok podlega uchyleniu a sprawa przekazaniu do Sadu Okregowego w (...) do ponownego rozpoznania,
a to z tego wzgledu, ze Sad Okregowy nie rozpoznat istoty sprawy.

Nierozpoznanie istoty sprawy zachodzi gdy rozstrzygniecie sadu pierwszej instancji nie odnosi sie do tego, co
bylo przedmiotem sprawy, gdy zaniechal on zbadania materialnej podstawy powodztwa albo merytorycznych
zarzutobw pozwanego, albo merytorycznych zarzutéw strony bezpodstawnie przyjmujgc, ze istnieje przestanka
materialnoprawna lub procesowa unicestwiajaca roszczenie. Ta ostatnia sytuacja ma miejsce w niniejszym przypadku.

Mianowicie Sad Okregowy blednie uznal, ze tre§¢ umowy stron wyklucza roszczenie powodéw o zwrot nakladow
poczynionych na przedmiotowa nieruchomo$¢ w postaci zabudowy podcieni. W tym zakresie uzasadnione sa zarzuty
dotyczace naruszenia art. 65 § 11 2 k.c. 1 676 k.c.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia Sagdu Okregowego co do zawarcia umowy dzierzawy oraz przytoczonego brzmienia
jej postanowien, jak tez co do stosunkdéw wlasnosciowych, zmian w tym zakresie, oraz jednostek, w ktérych dyspozycji
pozostawala pierwotnie przedmiotowa nieruchomosé.

Wedtug Sadu Apelacyjnego za ustalony nalezy takze przyjac fakt, ze doszto do zabudowy podcieni budynku przy ul.
(...) w L., w wyniku czego powstal tam lokal uzytkowy. Potwierdzaja to choéby decyzja z (...) roku (k.29) — pozwolenie
na uzytkowanie pomieszczen biurowych, tre$¢ uchwaly Rady Miasta L. z (...) roku (k.31), czy uméw dzierzawy i najmu



(k.41, 46), z ktorych wprost wynika istnienie lokalu uzytkowego o pow. 42 m (2) v podcieniach budynku przy ul. (...)
w L.

Natomiast nie jest trafne stanowisko Sadu Okregowego w zakresie wnioskéw wyprowadzonych z tre$ci postanowien
umowy z 10 lipca 1993 roku, gdyz to, ze strony postanowily, iz zabudowany przez dzierzawce obiekt polozony w L.
przy ul. (...) staje sie wlasno$cia wydzierzawiajacego (co przeciez i tak nastapilo juz z chwila zabudowy) nie skutkowato
automatycznie brakiem po stronie dzierzawcy roszczenia o zwrot warto$ci nakladow poczynionych na przedmiotowa
nieruchomo$¢. W tym wzgledzie Sad Okregowy z naruszeniem art. 65 § 2 k.c. dokonal blednej wykladni (...) umowy
dzierzawy z dnia 10 lipca 1993 roku, co stusznie podnosza skarzacy.

Zgodnie z art. 65 § 2 k.c. w umowach nalezy raczej badac, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac
sie na jej dostownym brzmieniu.

Nie ulega watpliwos$ci, ze przy interpretacji postanowiefi umownych stron jedna z podstawowych rél odgrywaja
reguly jezykowe, ale obok nich, do ustalenia rzeczywistego zamiaru stron i celu umowy, konieczne jest uwzglednienie
calego szeregu innych okolicznoéci, w tym kontekstu jezykowego (innych postanowien umowy) oraz sytuacyjnego
obejmujacego bardzo zr6znicowane elementy, w tym okoliczno$ci zlozenia o§wiadczenia woli, przebieg negocjacji, ale
tez zachowanie stron po jej zawarciu i spos6b wykonywania umowy, itp.

W niniejszym przypadku dane te prowadza do wniosku, ze wola stron bylo aby wydzierzawiajacy po uplywie okresu
dzierzawy dokonal zwrotu poniesionych na zabudowe podcieni kosztow.

Wbrew stwierdzeniom Sadu Okregowego, z treSci (...) umowy (,...zabudowany przez Dzierzawce obiekt
stanie sie wlasnoScia Wydzierzawiajacego...”) nie mozna wyprowadza¢ zasady calkowitego braku obowigzku
wydzierzawiajacego dokonania zwrotu poczynionych nakladéw na rzecz dzierzawcy, w szczegélnoéci w postaci ich
pienieznej rownowarto$ci.

Przede wszystkim postanowienie to w ogole nie dotyczy kwestii rozliczenia nakladéw. Mozna z niego jedynie
wyprowadzi¢ wniosek, ze strony umowy z gory ustalily, ze wydzierzawiajacy zatrzyma ulepszenia, a nie bedzie juz miat
wyboru, o jakim mowa w art. 676 k.c. (w zw. z art. 694 k.c.), w tym nie bedzie zada¢ przywrocenia stanu poprzedniego,
jak tez, ze dzierzawca nie bedzie uprawniony do zaboru dokonanych naktadéw.

Natomiast nie ma w nim mowy o kwestii zaplaty, ale tez braku zaplaty ich réwnowartoéci. Zadne z postanowien
umowy nie dotyczy i nie reguluje zasad rozliczenia z tego tytulu, ale nie ma podstaw, zeby z treSci umowy wyprowadzié
wniosek, iz wola stron bylo odstepstwo od zasady odplatnoéci za zatrzymane naklady przewidzianej w art. 676 k.c.
(ajak trafnie podnosi autorka apelacji w (...) umowy strony przewidzialy, ze w sprawach nieuregulowanych niniejsza
umowa maja zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego).

Nie $§wiadczy o tym zapis (...) umowy (,,...koszty zabudowy podcieni poniesie w pelnej wysoko$ci dzierzaweca...), ktory
dotyczyt samego momentu wylozenia Srodkoéw na zabudowe.

Natomiast jedynym postanowieniem umownym, w ktérym pojawia sie problematyka zwrotu poniesionych przez
dzierzawce nakladow inwestycyjnych jest(...) umowy: w przypadku wypowiedzenia umowy przez dzierzawce przed
uplywem terminu umowy wydzierzawiajacy zwolniony jest od zwrotu poniesionych przez dzierzawce nakladow
inwestycyjnych. Zwolnienie to dotyczy rowniez przypadku przewidzianego w (...)(czyli rozwigzanie umowy przez
wydzierzawiajgacego z powodu korzystania z przedmiotu dzierzawy sprzecznie z przeznaczeniem i umows).

Tym samym nie mozna takze zgodzi¢ sie z Sadem Okregowym jakoby w $wietle postanowienn umowy jej strony
uznaly sytuacje obowigzku zwrotu nakladéow jako wyjatkowa. Niewatpliwie nie wynika to z (...) umowy. Wrecz
przeciwnie, jak zaznaczyt sam Sad pierwszej instancji, zapis(...) umowy wymienia enumeratywnie szczegblne sytuacje,
gdy wydzierzawiajacy jest zwolniony od zwrotu poniesionych przez dzierzawce nakladow inwestycyjnych .



Skoro tak, to wyplywa z tego logiczny wniosek, ze strony jako zasade przyjmowaly obowiazek wydzierzawiajacego
dokonania zwrotu nakladéw, a zwalnialy go od tego jedynie przypadki wymienione w (...) (ktére tu nie mialy
zastosowania). Tylko taki moze by¢ sens zamieszczenia w umowie tego postanowienia.

Jak trafnie podnoszg skarzacy, gdyby zgodnym zamiarem stron bylo przyjecie jako zasady braku obowigzku dokonania
zwrotu nakladéw, to nie wprowadzilyby zapisu (...) okreslajacego jakie sytuacje zwalniaja wydzierzawiajacego z
takiego obowiazku — zapis ten bylby wowczas zbedny.

Powyzsze stanowisko co do tego, ze wola stron bylo aby wydzierzawiajacy po uplywie okresu dzierzawy dokonal zwrotu
poniesionych na zabudowe podcieni kosztéw potwierdza takze tre$¢ uchwaly Rady Miasta L. nr (...) z 24 stycznia
2008 roku przewidujaca sprzedaz bez przetargu m.in. przedmiotowego lokalu przy zaliczeniu na poczet ceny wartosci
nakladéw poniesionych przez dzierzawcow na ich budowe (k. 31).

Dodatkowo nalezy takze wskazac, ze tego rodzaju wykladnia jest takze zgodna z zasadami dos§wiadczenia zyciowego,
gdyz trudno uznaé, iz powdd zdecydowalby sie na wybudowanie lokalu na rzecz wydzierzawiajacego bez p6zniejszego
rozliczenia wylozonych na ten cel Srodkdw i to przy jednoczesnej platnoéci czynszu za korzystanie z tej nieruchomosci.

W takich warunkach nalezy stwierdzi¢, ze wprawdzie umowa przewidywala, iz naktady, jakich mial dokonaé powdd na
zabudowe podcieni, mialy przej$¢ na wydzierzawiajacego, ale zakladala takze zwrot poniesionych na ten cel érodkow
i to niezaleznie od tego jaki charakter przypisa¢ tym naktadom.

Nie skutkuje to jednak automatycznie uwzglednieniem powodztwa, gdyz

zachodzi konieczno$¢ dokonania analizy innych - podstawowych przeslanek istnienia roszczenia powodow, w tym
legitymacji czynnej kazdego z nich, legitymacji biernej kazdego z pozwanych, rodzaju i zakresu dokonanych nakladow,
ich wartoSci, oraz podniesionego przez jednego z pozwanych zarzutu przedawnienia, czego nie uczynit Sad Okregowy
i co $wiadczy o nierozpoznaniu istoty sprawy.

W tym celu Sad Apelacyjny na mocy art. 386 § 4 k.p.c. uchylil zaskarzony wyrok i sprawe przekazal Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy uzupelni postepowanie dowodowe stosownie do wnioskow strony
powodowej i ewentualnie pozwanych, jesli takie zglosza w dalszym ciggu postepowania i jesli okaza sie istotne.

W tym zakresie uzasadnione sa zarzuty apelacji z punktu II. dotyczace naruszenia prawa procesowego w zakresie
oddalenia wnioskéw dowodowych powodéw oraz braku wyjasnienia w uzasadnieniu przyczyn takiego rozstrzygniecia.
Niemniej nalezy stwierdzi¢ z duzym prawdopodobienstwem, biorac pod uwage podstawe oddalenia powodztwa, ze
Sad Okregowy uznal te dowody za zbedne dla rozstrzygniecia. Jednak z uwagi na powyzszej wskazang argumentacje
nalezy uznaé, ze dotyczyly faktow majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia (art.227 k.p.c.).

Stwierdzenie to nie jest aktualne w odniesieniu do wyroku Sadu Apelacyjnego w Lublinie w sprawie I ACa (...) gdyz
rozstrzygniecie w tamtej sprawie nie ma bezposredniego przelozenia na sytuacje stron niniejszego postepowania i to
nie tylko ze wzgledu na tres¢ art. 365 § 1 k.p.c. wzw. z art. 366 k.p.c., ale takze z uwagi na czeSciowo inna tres§¢ umowy
oraz nieco inny stan faktyczny, w szczego6lnos$ci przebieg zdarzen w zwigzku z zakoniczeniem obowigzywania umowy.

Natomiast odnoszac sie do stanowiska strony pozwanej jakoby opinia biegltego nie mogta by¢ jedynym i samodzielnym
zrodtem dokonywania ustalen faktycznych, to nalezy wskazaé, ze w niniejszym przypadku przedstawiony material
dowodowy, w szczegblnosci po jego uzupelnieniu (w tym zeznania powodéw, $wiadkdéw, kosztorys k.76, projekt
budowlany k. 191) i dokonaniu ogledzin przez bieglego bedzie stanowil wystarczajaca podstawe do wydania przez
bieglego opinii co do zakresu i wartosci nakladéw. Niemniej jednak nalezy takze zaznaczy¢, ze dowdd ten winien
by¢ przeprowadzony dopiero gdy Sad dojdzie do przekonania, ze co do zasady zachodza podstawy do uwzglednienia
powodztwa.



Z uwagi na powyzsze Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.



