Sygn. akt I ACa 602/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 stycznia 2014 .

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Edyta Buczkowska-Zuk
Sedziowie: SA Marta Sawicka
SA Eugeniusz Skotarczak
Protokolant: sekr. sadowy Piotr Tarnowski

po rozpoznaniu w dniu 16 stycznia 2014 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa J. L. i M. L.

przeciwko Gminie M. K.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie

z dnia 30 kwietnia 2013 r., sygn. akt I C 101/12

I oddala apelacje,

IT zasqdza solidarnie od powodéw na rzecz pozwanej kwote 5400 (pieé tysiecy czterysta) zlotych
tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

SSA M. Sawicka SSA E. Buczkowska-Zuk SSA E. Skotarczak
Sygn. akt I ACa 602/13

UZASADNIENIE

Powodowie J. L. i M. L. domagali sie zasadzenia od pozwanej Gminy M. K. kwoty 1.959.655,88 zl wraz z odsetkami
ustawowymi i kosztami postepowania.

Pozwana wniosta o oddalenie powodztwa.

Wyrokiem z dnia 30 kwietnia 2013 roku Sad Okregowy w Koszalinie oddalit powodztwo i odstapil od obcigzania
powodow kosztami procesu, opierajac rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach i wnioskach:



Prezydent Miasta K. decyzja z dnia 10.09.2003 r. (sygn. (...)) ustalil warunki zabudowy i zagospodarowania terenu
istniejacego skansenu (...) na dzialkach nr (...) przy ul. (...) w K.. W w/w warunkach m.in. dopuszczono mozliwoéc

lokalizacji obiektu gastronomicznego o powierzchni zabudowy maksymalnie 150m‘ ? (pkt. 2 a) i zaznaczono, ze
dzialka nr (...) stanowi zarezerwowany pas terenu pod przyszla modernizacje drogi ul. (...) powinna by¢ wykorzystana
na cele o tymczasowym charakterze, za zezwoleniem wlasciwego organu, po zasiegnieciu opinii zarzadu drogi; w
zarezerwowanym pasie terenu mogg by¢ wznoszone tylko tymczasowe budynki lub konstrukcje budowlane, a ich
usuniecie w wypadku budowy lub modernizacji drogi nastepuje na koszt wlasciciela, bez odszkodowania (pkt. 2 f).

Na poczatku listopada 2003 r. ukazalo sie ogloszenie prasowe o pierwszym pisemnym nieograniczonym przetargu
na wydzierzawienie na okres 15 lat dzialek nr (...) w K.. Wskazano w nim, ze cena wywolawcza rocznego czynszu
netto wynosi nie mniej niz 10.000 zl. Szczegblowe warunki przetargu potencjalni oferenci mogli odebra¢ w Urzedzie
Miasta. W warunkach tych podano m.in., Ze przeznaczeniem przedmiotu dzierzawy jest istniejacy skansen (...) z
dopuszczeniem mozliwo$ci lokalizacji niewielkiego obiektu gastronomicznego z zapleczem. W pkt. (...) wskazano,
ze w zwigzku z tym, iz dziatka nr (...) ul. (...) stanowi zarezerwowany pas terenu pod przyszla modernizacje drogi, w
razie podjecia inwestycji w tym zakresie, wydzierzawiajacy bedzie miat prawo do rozwigzania umowy dzierzawy na te
dzialke z trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia, a dzierzawca zobowigzany zostanie do przesuniecia ogrodzenia
do granicy dzialki nr (...) na wlasny koszt; po rozwigzaniu umowy na dzierzawe dzialki nr (...) dzierzawca bedzie
placit czynsz dzierzawny proporcjonalnie obnizony, tj. tylko za dzialke nr (...). W pkt. IX informacji o warunkach dla
uczestnikéw przetargu stwierdzono, ze po wyga$nieciu umowy dzierzawy, wszystkie trwale ulepszenia poczynione na
przedmiocie dzierzawy przechodza na rzecz wydzierzawiajacego bez prawa do odszkodowania; pozostale urzadzenia
zainstalowane przez dzierzawce na przedmiocie dzierzawy niezwigzane trwale z gruntem dzierzawca zobowiazany
bedzie usunaé na wlasny koszt.

Oferte na dzierzawe w/w nieruchomoéci ztozyli powodowie. Jak ustalit Sad oSwiadczyli, ze zapoznali sie z warunkami
zaproponowanymi przez pozwana, nie wnie§li do nich zadnych uwag oraz przedlozyli swoje plany odno$nie
zagospodarowania nieruchomoéci. W dniu 5.12.2003 r. zostala zawarta umowa dzierzawy pomiedzy Gming M. K.,
jako wydzierzawiajacym i powodami, jako dzierzawcami. Jej przedmiotem byta dzialka nr (...) o powierzchni 0,2512
ha, zabudowana szopa warzelniczg, mala i wielka studnig, polozona w K. przy ul. (...) oraz dzialka nr (...) o powierzchni
0,1551 ha, polozona przy ul. (...) w K.. W § 2 Umowy wskazano, ze przeznaczeniem dzierzawy jest istniejacy skansen
(...) — dopuszcza sie mozliwos¢ lokalizacji niewielkiego obiektu gastronomicznego. Umowe zawarto na 15 lat — do dnia
9.12.2018 r. W § 5 postanowiono, ze w zwigzku z tym, iz dzialka nr (...) ul. (...) stanowi zarezerwowany pas terenu
pod przyszla modernizacje drogi, w razie podjecia inwestycji w tym zakresie, wydzierzawiajacy bedzie mial prawo do
rozwigzania umowy dzierzawy na te dzialke z trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia, a dzierzawcy zobowigzani
zostang do przesuniecia ogrodzenia do granicy dziatki nr (...) na wlasny koszt, bez prawa do odszkodowania. Dodano,
Ze w zarezerwowanym pasie terenu moga by¢ wznoszone tylko tymczasowe budynki i konstrukcje budowlane, za$ ich
usuniecie w przypadku budowy lub modernizacji drogi nastapi na koszt dzierzawcéw, bez prawa do odszkodowania. W
mys$l § 5 ust. 3 Umowy, po rozwigzaniu umowy na dzierzawe dzialki nr (...) dzierzawcy bedg placili czynsz dzierzawny
proporcjonalnie obnizony, tj. tylko za dzialke nr (...). W § 8 ust. 1 Umowy wskazano, ze roczny czynsz za dzierzawe
nieruchomosci wynosi 10.500 zl netto + 22% podatku VAT, tj. 2.310 zl. Zgodnie z § 9 Umowy, dzierzawcy zostali
zobowigzani zostali m.in. do ponoszenia wszelkich kosztow zwigzanych z dostawa mediéw, usuwania nieczystoSci oraz
ubezpieczeniem nieruchomosci, utrzymania czysto$ci w obrebie i w poblizu przedmiotu dzierzawy oraz wykonywania
na wlasny koszt biezacych remontoéw i napraw, utrzymujacych przedmiot dzierzawy w nalezytym stanie technicznym.
W § 11 dopuszczono prawo wydzierzawiajacego natychmiastowego rozwigzania Umowy, jezeli dzierzawcy dopuszcza
sie zwloki z zaplata czynszu ponad jeden miesiac od uméwionego terminu platnoéci i w przypadku naruszenia innych
warunkéw Umowy, jezeli dzierzawcy nie zastosuja sie do uprzedniego wezwania wydzierzawiajacego i wyznaczonego
terminu do usuniecia nieprawidlowo$ci. Na podstawie § 12 Umowy, wydzierzawiajacy mial prawo do przeprowadzenia
kontroli przedmiotu dzierzawy poprzez upowaznionych pracownikéw Urzedu Miejskiego. Jak podal Sad okregowy w
mys$l za$ § 13 ust. 1 Umowy, po wygasnieciu lub rozwigzaniu umowy dzierzawy, dzierzawcy zobowigzani sa do zwrotu
przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym; wszelkie trwale ulepszenia poczynione na przedmiocie dzierzawy
przechodza na rzecz wydzierzawiajacego bez prawa do odszkodowania; pozostale urzadzenia zainstalowane przez



dzierzawcow na przedmiocie dzierzawy niezwigzane trwale z gruntem dzierzawcy zobowigzani sa do usuniecia na
wlasny koszt.

Na wniosek powod6w z dnia 19.01.2004 r., decyzja z dnia 20.02.2004 r. Prezydent Miasta K. zmienil zapis w decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dopuszczajac mozliwo$¢ lokalizacji obiektu gastronomicznego

z zapleczem i niezbednym zagospodarowaniem o powierzchni zabudowy do 250 m®, na warunkach okreélonych w
decyzji. Decyzja nr (...) z dnia 26.02.2004 r. Starosta (...) zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pozwolenia na
budowe zagospodarowania terenu istniejacego skansenu (...). Decyzja z dnia 28.02.2005 r. Starosta (...) zmienil
decyzje z dnia 26.02.2004 r. w ten sposob, ze zatwierdzil projekt budowlany zamienny i jednocze$nie uniewaznit
zatwierdzenie pierwotnego projektu budowlanego.

Sad Okregowy ustalil, ze na dzierzawionej nieruchomosci powodowie wybudowali karczme z bali drewnianych,
pergole pod zadaszeniem z gontéw drewnianych wraz ze stolami i lawami na okolo 400 oséb, grill-bar, muszle
koncertowa z drewna, wykonali oplotowanie z drewna profilowanego wraz z dwoma ozdobnymi bramami
wejsciowymi, o§wietlenie terenu lampami z kutego materiatu, miejsce na ognisko i siedziska z kamienia woko6t ogniska
i krecony ruszt do pieczenia. Decyzja z dnia 15.04.2005 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w K. udzielil
pozwolenia na uzytkowanie zagospodarowanego terenu istniejacego skansenu (...).

Po zagospodarowaniu terenu w wybudowanych obiektach powodowie prowadzili dzialalno$é gospodarcza, gléwnie
w zakresie uslug gastronomicznych. Powddka zarejestrowala dzialalno$é gospodarcza w ewidencji tej dzialalnoSci
pod nazwa P.H. (...). (...) J. L.. Zgodnie z treécia § 7 Umowy dzierzawy, powodowie realizowali program imprez
masowych i rozrywek kulturalnych poprzez organizowanie m.in. wystepow kapel muzycznych. Wedle ustaleni Sadu nie
mieli jednak zgody na emitowanie glo§nej muzyki po godzinie 22. Dzierzawiony przez powoddéw teren jest polozony w
niewielkiej odleglosci od doméw jednorodzinnych oraz w odlegloSci okolo 80 metréw od wielorodzinnego wiezoweca.

Okoliczni mieszkancy wnosili skargi do Urzedu Miasta w K. na zbyt glodna muzyke emitowana na dzierzawionej przez
powoddéw nieruchomosci.

Pismem z dnia 7.04.2008 r. Prezydent Miasta K. zlozyl powodom o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy dzierzawy z dnia
5.12.2003 r. w cze$ci dotyczacej dzialki nr (...) - z dniem 30.09.2008 r., z trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia,
ktore rozpocznie bieg z dniem 1.07.2008 r. Jako uzasadnienie o$wiadczenia o wypowiedzeniu wskazal planowane
przekazanie dzialki (...) na plac budowy, zgodnie z § 5 Umowy dzierzawy. W pi$émie wydzierzawiajacy zobowiazal
powodow do przesuniecia do dnia 30.09.2008 r. na wlasny koszt ogrodzenia do granic dzialki nr (...) i przekazania
wydzierzawiajagcemu uporzadkowanego gruntu miejskiego. Powodowie, w nastepstwie zlozonego wypowiedzenia,
zaprzestali prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej w usytuowanym na dzialce (...) grill-barze przy czym nastapilo to
juzw sezonie letnim 2008, przed uplywem okresu wypowiedzenia. Nie przesuneli jednak ogrodzenia do granicy dziatki
(...) m.in. dlatego, ze gléwny budynek — karczma byl cze$ciowo posadowiony na dzialce nr (...). Wobec powyzszego,
po okresie wypowiedzenia umowy pozwana obcigzala powodéw odszkodowaniem w wysoko$ci odpowiadajacej
wysoko$ci dotychczasowego czynszu za bezumowne korzystanie z dzialki (...).

Na wniosek Prezydenta K. z dnia 4.08.2008 r., Starosta (...) wydal w dniu 31.10.2008 r. decyzje o ustaleniu lokalizacji
drogi, na mocy ktorej, ustalil lokalizacje drogi dla inwestycji polegajacej na budowie drogi gminnej stanowiacej dojazd
do portu w K. od strony ladu — etap I, na dzialkach m.in.(...) i (...) w obrebie(...)W pkt. II decyzji Starosta zatwierdzit
na potrzeby powyzszej inwestycji projekt podzialu nieruchomosci, m.in. dzialki (...): na dzialki (...) o powierzchni
0.1143 hai (...) o powierzchni 0.0408 ha oraz dzialki (...): na dzialki (...) o powierzchni 0.2492 ha i (...)o powierzchni
0.0020 ha. W pkt. III decyzji wskazano, ze lokalizacja inwestycji zostana objete m.in. dzialki (...). Rozpoczecie
realizacji wskazanej w decyzji z dnia 31.10.2008 r. inwestycji, z uwagi na przedluzajace sie prace projektowe, nie
nastepowalo. Zamiast tego przystgpiono do realizacji II etapu inwestycji w ramach ,Poprawy dostepnoéci do (...)".
Skutkiem realizacji tej inwestycji bylo zamkniecie w pazdzierniku 2010 r. mostu nad Kanalem D. w ciggu ulicy (...).
Otwarcie przebudowanego mostu nastgpilo pod koniec 2011 r. Wezesniej, w sierpniu 2011 r. pozwana uruchomita
prowizoryczna przeprawe przy remontowanym moscie.



Ustalil Sad, ze aneksem nr (...) z dnia 15.02.2011 r. do umowy dzierzawy z dnia 5.12.2003 r., powolujac sie na w/
w decyzje Starosty (...) z dnia 31.10.2008 r., strony zmienily zapis § 2 Umowy wskazujgc m.in., ze przedmiotem
dzierzawy jest dzialka nr (...) i dzialka nr (...) o lacznej powierzchni 0,3635 ha. W zwigzku ze zmiang powierzchni
dzierzawionej nieruchomos$ci strony zmodyfikowaly réowniez zapis § 8 Umowy dotyczacy wysokoSci czynszu.
Jednocze$nie, w § 2 Aneksu strony postanowily, ze wydzierzawiajacy cofa wypowiedzenie Umowy w czeSci dotyczacej
dzialki nr (...) a dzierzawcy wyrazili zgode na cofniecie wypowiedzenia. Aneks wszed}l w zycie od dnia 1.01.2011T.

Podatl tez Sad, ze w zeznaniach podatkowych — PIT 36L, powodka podata nastepujace przychody z pozarolniczej
dzialalnoSci gospodarczej oraz dochody po odliczeniach a przed opodatkowaniem podatkiem dochodowym: rok 2005
—459.961,217}i39.505,38 z}, rok 2006 — 425.562,51 z}i 40.183,48 zl, rok 2007 — 446.752,87 211 30.168,70 zt, rok 2008
— 355.728,35 zl 1 32.876,35 zl, rok 2009 — 296.867,61 zt i 32.425,33 zl, rok 2010 — 287.322,76 7zl i 52.756,48 z}, rok
2011 — 220.891,93 z} i 19.490,10 z}. Sad Okregowy ustalil, ze zamkniecie mostu nad Kanalem D. spowodowalo spadek
klientéw powodoéw, zwlaszcza turystow przebywajacych w czesci zachodniej K., dla ktérych przejécie przez most na
ulicy (...) byto cze$cia najblizszej drogi prowadzacej do czeSci wschodniej — uzdrowiskowej. Do czasu uruchomienia
tymczasowej przeprawy w sierpniu 2011 r. i pdzniejszego otwarcia wyremontowanego mostu musieli oni dochodzié
do cze$ci wschodniej droga okrezna.

Wedle ustalen Sadu powodowie od poczatku obowiazywania Umowy dzierzawy liczyli na bezprzetargowa sprzedaz
dzierzawionej nieruchomosci na ich rzecz. Wielokrotnie zwracali sie w tej sprawie do pozwanej, ktéra konsekwentnie
odmawiala.

Nastepnie ustalil Sad, ze pismem z dnia 24.01.2012 r. powodowie ztozyli pozwanej o§wiadczenie o wypowiedzeniu
umowy dzierzawy z dnia 5.11.2003 1. z przyczyn, jak wskazali, ,zawinionego niewywigzywania sie wydzierzawiajacego
z umowy oraz uniemozliwiania racjonalnego korzystania z przedmiotu dzierzawy i osiggania dochodéw”. W piSmie
powodowie zazadali tez zwrotu poczynionych nakladéw o wartoSci przewyzszajacej kwote 2 miliony zlotych netto.
Wskazali w uzasadnieniu, ze pozwana uniemozliwila powodom, wskutek cze$ciowego wypowiedzenia umowy w
dniu 7.04.2008 r., korzystanie z baru grillowego i terenu, ktory przynosil najwieksze korzysci. Brak spodziewanych
dochodbéw skutkowal niemozno$cia splaty rat kredytdéw inwestycyjnych zaciggnietych na budowe. Podali tez, ze
negatywny wplyw na dzialalno§¢ miala odmowa sprzedazy powodom dzierzawionych gruntéw przez pozwana.
Wreszcie podniesli, ze przebudowa mostu na ulicy (...) spowodowala ,,odciecie” ich od ruchu turystycznego.

Z kolei pismem z dnia 30.01.2012 r. pozwana odpowiedziala, ze Umowa nie daje prawa powodom do jej
wypowiedzenia. Protokolem zdawczo-odbiorczym z dnia 1.02.2012 r. powodowie wydali nieruchomo$¢ pozwane;.
Pismem datowanym na dzien 1.02.2012 r. odebranym przez powodéw w dniu 14.02.2012 r. pozwana zlozyla powodom
o$wiadczenie o rozwigzaniu Umowy dzierzawy z dnia 5.12.2003 r. w trybie natychmiastowym, powolujac sie na tre$¢
§ 11 pkt. 1 Umowy i zaleganie przez powodow z zaplata czynszu.

Sad Okregowy po dokonaniu powyzszych ustalen, uznal, ze powddztwo nie zastuguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoéci wskazal Sad, ze w toku postepowania pelnomocnik strony powodowej nie wskazywal podstawy
prawnej roszczenia, a dopiero po zamknieciu rozprawy w niniejszej sprawie - w dniu 18.04.2013 roku, podczas mowy
koncowej pelnomocnik powodéw wskazal, iz powodowie domagaja sie od pozwanej zwrotu poczynionych nakladéw.

Sad Okregowy odnoszac sie do niewaznosci zapisu § 13 Umowy zgodnie z ktérym, po wygasnieciu lub rozwigzaniu
umowy dzierzawy, dzierzawcy zobowigzani sa do zwrotu przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym; wszelkie
trwale ulepszenia poczynione na przedmiocie dzierzawy przechodza na rzecz wydzierzawiajacego bez prawa do
odszkodowania, nie podzielil zarzutu powodow jakoby zapis taki stanowil niedozwolong klauzule umowna. W ocenie
Sadu, w niniejszej sprawie powolane przepisy art. 385 Y k.c. nie znajduja zastosowania. Cho¢ nalezy przyjaé, ze
zakwestionowany przez powodow zapis Umowy jest zapisem, na ktory powodowie nie mieli rzeczywistego wplywu i
wprowadzanie takiego zapisu do innych uméw zawieranych przez pozwana jest powszechnie przyjeta praktyka, to w

ocenie Sadu nie zostaly spelnione przez powoddéw pozostate przestanki wymienione w § 1 zdanie pierwsze art. 385



k.c. Sad wyjasénil, ze powodowie nie zawierali Umowy z pozwana jako konsumenci, powddka miala zarejestrowana
w ewidencji dzialalno$é gospodarcza pod nazwaP. (...) J. L. i, jako przedsiebiorca, zawierala réwniez umowy w
ramach prowadzonej na dzierzawionym terenie dzialalnoSci gospodarczej. Powod za$ faktycznie prowadzil dzialalnoéé
gospodarcza wspoélnie z powbddka — swoja zong, co wynika z pism kierowanych do pozwanej, zeznan przestuchiwanych
w sprawie $wiadkow, jak réwniez z zeznan samego powoda. Sad Okregowy stwierdzil, ze niewatpliwym celem
zawarcia przez powodow Umowy dzierzawy z pozwang bylo prowadzenie na dzierzawionej nieruchomosci dziatalnosci
gospodarczej, co powodowie do czasu rozwigzania Umowy czynili i czego w niniejszej sprawie nie negowali.

Uznal Sad I instancji, ze zakwestionowany przez powodéw zapis § 13 Umowy nie ksztaltuje praw i obowigzkow
powodow w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac ich interesy (ostatnia z trzech przestanek

wskazanych w art. 385" § 1 zdanie pierwsze k.c.). Wyjasnil Sad, ze dla uznania klauzuli za niedozwolong, zgodnie

z przepisem art. 385" § 1 k.c., poza ksztalttowaniem praw i obowigzkéw konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi
obyczajami, musi ona razgco naruszac jego interesy. Nie jest wiec wystarczajace ustalenie nieréwnomiernego rozktadu
praw i obowiazkéw stron umowy (sprzeczno$é z dobrymi obyczajami), lecz konieczne jest stwierdzenie prawnie
relewantnego znaczenia tej nieréwnowagi (razace naruszenie intereséw konsumenta).

W niniejszej sprawie, nie mozna, zdaniem Sadu, ocenia¢ w omawianym zakresie spornego zapisu Umowy przez
pryzmat rzeczywistych nakladéw poniesionych przez powodéw na przedmiot dzierzawy. Zauwazyl Sad, ze przyszle
warunki Umowy byly juz bowiem znane powodom przed przystapieniem do przetargu. Oprocz spornego zapisu,
publicznie byta udostepniona informacja o przedmiocie dzierzawy i jego przeznaczeniu, okresie dzierzawy i
minimalnej kwocie czynszu jakiego oczekiwal wydzierzawiajacy. Znajac wiec te warunki, powodowie winni byli
wiec tak skalkulowa¢ wysokos¢ nakladow, jakie zamierzali ponie$¢ na przedmiot dzierzawy, by naklady te, z
uwzglednieniem oczekiwanego zysku, mogly sie zamortyzowaé do konica umowy. Powolujac sie na judykature, Sad
Okregowy podzielil stanowisko, wedle ktérego z zadnego przepisu nie wynika, aby niedozwolone bylo zastrzeganie w
umowach odplatnych, ze naklady dokonane przez strone korzystajaca na podstawie umowy z cudzej rzeczy nie moga
przypas¢ po jej wygasnieciu stronie oddajacej rzecz do uzywania. Przeciwnie, wyja$nit Sad, ze jest rozpowszechniona
praktyka polegajaca na tym, ze najemca rezygnuje ze zwrotu dokonanych nakladéw po ich amortyzacji, do ktorej
dochodzi w terminie przez strony umoéwionym. Dzieje sie tak zwlaszcza wtedy, gdy uméwiony czynsz jest niewysoki.
W kontekscie przychodéw osigganych przez powodéw z prowadzonej na dzierzawionej nieruchomosci dzialalnosci
gospodarczej, zwlaszcza w pierwszym okresie, kiedy to, jak wskazal powdd, siegaly one 800.000 zt (por. e-protokol
z dnia 18.04.2013 r. 00:34) (na marginesie: twierdzenia powoda nie odpowiadaja wykazywanym przychodom w
zeznaniach podatkowych), kwota rocznego czynszu — 10.500 zl netto nie wydaje sie wysoka. Sad zwrocil uwage,
ze w Umowie, jako przeznaczenie przedmiotu dzierzawy strony wskazaly — istniejacy skansen (...) a dopiero w
drugiej kolejnoéci zapisano: dopuszcza sie mozliwo$é lokalizacji niewielkiego obiektu gastronomicznego (§ 2 Umowy).
Dopiero na wyrazne zyczenie powoddw, juz po zawarciu Umowy, Prezydent K. zmienil zapis w decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu dopuszczajgc mozliwo$é¢ lokalizacji obiektu gastronomicznego z zapleczem i

niezbednym zagospodarowaniem o powierzchni zabudowy do 250 m® (wczeéniej warunki zabudowy dopuszczaly

powierzchnie zabudowy do 150 m?).

Zdaniem Sadu Okregowego okoliczno$ci sprawy daja podstawe do stwierdzenia, ze powodowie poczynili tak duze
naklady na nieruchomos$é, gdyz liczyli na p6zniejszy preferencyjny zakup dzierzawionej nieruchomo$ci. Jak zeznala na
rozprawie w dniu 12.02.2012 r. czlonek komisji przetargowej i inspektor w Wydziale Gospodarki Nieruchomosciami
Urzedu Miejskiego w K. — K. K., powodowie przed zawarciem Umowy nie kierowali do pozwanej zadnych pytan i
zastrzezen, a powod twierdzil, ze i tak wykupi nieruchomos¢. Powyzsze potwierdza wielokrotne kierowanie przez
powodow do pozwanej pism z pro$ba o sprzedanie im dzierzawionej nieruchomos$ci w trybie bezprzetargowym.
Uznal Sad I instancji, ze ponoszgc wysokie naklady, powodowie podjeli ryzyko liczac, ze stana sie wlaScicielami
nieruchomoéci. To przekonanie powodéw w ocenie Sadu nie bylo jednak poparte zadnym zobowigzaniem ze strony
pozwanej, ktora konsekwentnie odmawiala powodom zbycia nieruchomosci.



Sad Okregowy ocenil, ze kwestionowany przez powoddéw zapis § 13 Umowy jest dopuszczalny w $wietle art. 676
k.c. w zwigzku z art. 694 k.c., gdyz ustawodawca jedynie ,,w braku odmiennej umowy” uregulowal kwestie ulepszen
rzeczy dzierzawionej. Sad powolujac sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego wskazal, ze art. 676 k.c. zawiera norme o
charakterze dyspozytywnym, co pozwala stronom na odmienne uregulowanie w umowie materii objetej jego regulacja.
Dozwolone jest zastrzeganie w umowach odplatnych, ze wszelkie naklady dokonane przez strone korzystajacg z
cudzej rzeczy na podstawie umowy moga przypas¢ po jej wygasnieciu stronie oddajacej rzecz do uzywania. Wedle
Sadu na aprobate zasluguje praktyka rezygnacji w umowach przez najemcéw ze zwrotu dokonanych nakladéw po
ich amortyzacji, co dzieje sie zwlaszcza wtedy, gdy uméwiony czynsz jest nizszy od wynikajacego z aktualnych
relacji rynkowych. Sad podniésl, ze orzecznictwo odnosi sie do umowy zawartej na czas nieokre$lony, gdzie ryzyko
ponoszacego naklady jest nieporéwnywalnie wieksze niz w przypadku ponoszacych naklady w ramach umowy
zawartej na czas okreSlony, w zwigzku z mozliwoScia wypowiedzenia umowy w kazdym czasie. W uzasadnieniu
orzeczenia Sad Najwyzszy stwierdzil, ze nie ma podstaw do przyjecia, aby zastrzezenie postanowien umowy nastapito

z naruszeniem swobody kontraktowej wynikajacej z art. 353" k.c. Uznat Sad, ze powddka jako przedsigbiorca, a wiec
profesjonalista w obrocie, musiala uwzgledni¢ ryzyko ewentualno$ci krotszego okresu zwigzania umowa zawartg na
czas nieokreslony, a w konsekwencji niezamortyzowania sie w pelni poczynionych nakladow.

W § 9 ust. 4 Umowy strony uregulowaly rowniez kwestie innych niz ulepszenia nakladow wskazujac, ze to dzierzawcy
sa zobowigzani do wykonywania na wlasny koszt biezacych remont6éw i napraw, utrzymujacych przedmiot dzierzawy
w nalezytym stanie technicznym, co pozostaje w zgodzie z regulacja ustawowa art. 697 k.c. w my$l ktorej, dzierzawca
ma obowigzek dokonywania napraw niezbednych do zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym.
Jesli chodzi na naklady drobne polaczone ze zwyklym uzywaniem rzeczy to, w my$l art. 662 § 2 k.c. w zwiazku z art.
694 k.c., rbwniez obcigzaja one dzierzawce.

W ocenie Sadu na wynikajace z Umowy prawo pozwanej do zatrzymania ulepszen bez obowigzku zaplaty powodom
ich rownowartoéci nie mogg mie¢ zadnego wplywu inne okolicznosci podnoszone przez powodéw w sprawie, tj.
niewyrazanie przez pozwang zgody na glo$ng emisje muzyki po godzinie 22°°, czeéciowe wypowiedzenie umowy
w dniu 7.04.2008 r., czy przebudowa mostu na ulicy (...). Okolicznoéci te moglyby by¢ ewentualnie brane pod
uwage w kontekscie nienalezytego wykonania zobowigzania i domagania sie w zwigzku z tym odszkodowania
od pozwanego. Zgodnie z treScig art. 471 k.c., dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest
nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Przestanki, ktére musza wystapi¢ lacznie
to: niewykonanie badZ nienalezyte wykonanie zobowiazania (naruszenie zobowiazania), przy czym naruszenie
zobowigzania musi by¢ nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dluznik ponosi odpowiedzialno$é, bowiem naruszenie
zobowiazania, za ktore dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi nie ma znaczenia w ramach rezimu ex contractu, fakt
poniesienia szkody, zwiazek przyczynowy pomiedzy niewykonaniem badz nienalezytym wykonaniem zobowiazania a
szkoda. W ocenie Sadu, powolane przez powod6w okoliczno$ci nie stanowia naruszenia przez pozwana zobowigzania
laczacego strony, za ktdre pozwana ponosi odpowiedzialno$c.

Odnoénie uniemozliwiania przez pozwang emitowania gloénej muzyki po godzinie 22°° stwierdzil Sad, ze zgoda
pozwanej w tym zakresie nie byla elementem zobowigzania umownego pozwanej. Wskazal Sad, ze zakl6canie m.in.
halasem spoczynku nocnego stanowi wykroczenie uregulowane w art. 51 § 1 kodeksu wykroczen. Powodowie winni
byli zastosowa¢ sie do obowiazkoéw wynikajacych a contrario z tre$ci powolanego przepisu. Odpowiadajac na zarzut
powodéw ,nekania ich” kontrolami dokonywanymi przez straznikéw miejskich Sad wskazal, ze funkcjonariusze
mieli obowigzek reagowania na skargi mieszkancéw dotyczace zakldcania ciszy nocnej. Fakt zglaszania skarg przez
mieszkancow dotyczacego emisji glosnej muzyki potwierdzil zeznajacy w sprawie poprzedni Prezydent K. — H. B..

Co do cze$ciowego wypowiedzenia Umowy przez pozwana dokonanego pismem z dnia 7.04.2008 r., Sad Okregowy
wskazal, ze takie uprawnienie pozwanej mialo umocowanie w treSci § 5 Umowy, gdzie postanowiono, ze w
zwigzku z tym, iz dzialka nr (...) stanowi zarezerwowany pas terenu pod przyszla modernizacje drogi, w razie
podjecia inwestycji w tym zakresie, wydzierzawiajacy bedzie mial prawo do rozwiazania umowy dzierzawy na te



dzialke z trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia. Powyzszy zapis z kolei byl zgodny z warunkami zabudowy
i zagospodarowania terenu dzierzawionej nieruchomo$ci. Sad nie dostrzegl podstaw do podzielenia twierdzenia
powodow, ze pozwana skorzystala z powolanego zapisu Umowy w celu utrudnienia prowadzenia dzialalno$ci
gospodarczej powodom. Przede wszystkim wypowiedzenie to, dotyczace czeSci przedmiotu dzierzawy - dzialki nr
(...), z duzym wyprzedzeniem wskazywalo rozpoczecie biegu wypowiedzenia — na dzien 1.07.2008 r.; mialo za$
skutkowac¢ wypowiedzenie na dzien 30.09.2008 r. a wiec powodowie mieli zwrdci¢ pozwanej dziatke nr (...) dopiero po
sezonie letnim. Nastepstwem wypowiedzenia bylo zlozenie przez przedstawiciela pozwanej wniosku do Starosty (...)
o wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi dla inwestycji polegajacej na budowie drogi. Wniosek ten zostal zlozony
prawie dwa miesigce przed uplywem okresu wypowiedzenia — w dniu 4.08.2008 r. W decyzji z dnia 31.10.2008
r. Starosta m.in. zatwierdzil na potrzeby inwestycji drogowej projekt podzialu nieruchomosci, m.in. dzialki (...): na
dzialki (...). Rozpoczecie realizacji wskazanej w decyzji z dnia 31.10.2008 r. inwestycji, z uwagi na przedtuzajace sie
prace projektowe, nie nastepowalo. Zamiast tego przystapiono do realizacji II etapu inwestycji w ramach ,,Poprawy
dostepnoéci do (...)”. Sad Okregowy podal, ze nie sposdb w okoliczno$ciach sprawy przyjac¢, ze w momencie
zlozenia wypowiedzenia pozwana wiedziala, ze inwestycja rozpocznie sie z duzym opdznieniem. Wskazal tez Sad,
ze powodowie nie kwestionowali zasadno$ci cze$ciowego wypowiedzenia Umowy, cho¢by w drodze powddztwa o
uznanie tego wypowiedzenia za bezskuteczne. Przeciwnie, wskutek decyzji Starosty, strony zawarly w dniu 15.02.2011
r. aneks do umowy dzierzawy z dnia 5.12.2003 r., na mocy ktoérego postanowily, ze cze$¢ nieruchomosci objetej
wypowiedzeniem, ktora nie bedzie wykorzystana na potrzeby inwestycji stanie sie ponownie przedmiotem dzierzawy.
Pozwana oéwiadczyla przy tym, ze cofa wypowiedzenie Umowy w czeéci dotyczacej dzialki nr (...) a powodowie
wyrazili zgode na cofniecie wypowiedzenia. Aneks wszedl w Zycie od dnia 1.01.2011 r. Na marginesie Sad wskazal, ze
zarzut powodow, iz pozwana niestusznie obcigzala powod6w odszkodowaniem w wysoko$ci odpowiadajacej wysokosci
dotychczasowego czynszu za bezumowne korzystanie z dzialki (...) byl niezasadny, gdyz bezspornie powodowie nie
zastosowali sie do obowigzku wynikajacego z § 5 ust. 1 zdanie drugie Umowy i nie wydali faktycznie pozwanej dziatki
(...) i nie przesuneli ogrodzenia do granicy dziatki nr (...).

Uznal Sad Okregowy, ze rowniez zamkniecie przez pozwang ulicy (...) w zwigzku z remontem mostu nad Kanatem D.
nie moze by¢ potraktowane jako nienalezyte wykonanie zobowigzania, za ktore pozwana ponosi odpowiedzialno$¢ w
my$l art. 471 k.c. Jak zauwazyl Sad Okregowy realizacja inwestycji drogowych jest normalnym zadaniem pozwanej,
jako jednostki samorzadu terytorialnego i pozwana nie moze wstrzymywac realizacji inwestycji z uwagi na zawartg
umowe dzierzawy. Powodowie ewentualnie, w zwigzku z rozpoczeciem inwestycji i zwigzanym z tym spadkiem
przychodéw z dzialalno$ci, mogliby, na podstawie art. 700 k.c. domagac¢ sie od pozwanej obnizenia czynszu, cho¢ i
w tym przypadku zaznaczyl Sad, ze znajac zapisy Umowy i decyzji o warunkach zabudowy powinni byli liczy¢ sie z
rozpoczeciem robdt budowlanych jeszcze w trakcie trwania umowy dzierzawy.

Powodowie nie wykazali rowniez pozostalych przestanek ewentualnej odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanej
— tj. szkody i zwiazku przyczynowego. Analiza dolaczonych do akt sprawy zeznan podatkowych powddki pozwala
ustali¢, ze faktycznie jej przychody od roku 2008 zaczely sie zmniejszaé. Dochody jednakze w latach 2008-2010
byly wyzsze niz dochody osiagniete w roku 2007 (w roku 2010 doch6d powodki byt nawet prawie dwukrotnie
wyzszy niz ten osiggniety w roku 2007, odpowiednio: 52.756,48 zl i 30.168,70 z1). Twierdzeniu powodéw o tym,
ze dzialalno$¢é prowadzona na czeéci nieruchomosci, ktéra byla objeta wypowiedzeniem stanowila gtowne zrédlo
dochodéw powodéw, procz tego, ze po wypowiedzeniu nie zmniejszylty sie dochody, a przychody zmniejszyly
jedynie o okolo jedng czwarta, przecza réwniez dzialania samych powoddw — zaprzestali oni bowiem z prowadzenia
grill-baru polozonego na dzialce objetej wypowiedzeniem juz w sezonie letnim 2008 roku pomimo, ze termin
wypowiedzenia uplywal z koncem wrzesnia tego roku. Gdyby faktycznie dzialalno$¢ powodow opierala sie gléwnie na
prowadzeniu grill-baru powodowie z pewnos$cia wykorzystaliby rowniez miesiace letnie 2008 roku, by dzialalno$¢ na
tym obszarze, zgodnie z Umowg prowadzi¢. Dodatkowo wskazal Sad, ze powodowie, znajac tre§¢ Umowy i zapis jej § 5,
powinni byli skoncentrowa¢ dzialalno$¢ gospodarcza na powierzchni nieruchomosci, co do ktorej nie istnialo ryzyko
wypowiedzenia Umowy w zwiazku z rozpoczeciem inwestycji drogowej, czyli na dzialce nr (...), znacznie wiekszej
niz dzialka (...) (odpowiednio: 0,2512 ha i 0,1551 ha). Wreszcie, konczac rozwazania w omawianym zakresie, nie
sposob przyjaé, ze szkoda powoddéw w niniejszej sprawie jest warto$é ulepszen poczynionych przez powodéw na



gruncie pozwanej. Sad Okregowy nie dostrzegl zwigzku pomiedzy obnizeniem sie wplywdw w zwiazku z dzialaniami
pozwanej a szkoda, ktora mialaby stanowi¢ warto$¢ nakladéw uzytecznych w kwocie dochodzonej pozwem. Sad
zwroécit uwage, ze naklady te byly zrédlem zyskéw osigganych przez powodoéw (sam powdd przyznal na rozprawie,
ze w poczatkowym okresie dzialalno$ci przychody siegaly 800 tysiecy zlotych, cho¢ nie znajduje to potwierdzenia
w zeznaniach podatkowych). Szkodg powodow ewentualnie, w ocenie Sadu, moglyby by¢ utracone korzy$ci, ktore
powodowie osiggneliby, gdyby nie dzialania pozwanej. Powodowie jednak w tym kierunku nie kierowali swoich zgdan,
nie prowadzili réwniez w sprawie dowodu z biegtego w celu oszacowania utraconych korzysci w zwigzku z dzialaniami
pozwanej — wniosek w tym zakresie zostal cofniety.

Sad Okregowy wskazujac na inne mozliwe podstawy prawne roszczenia powoddw podzielil stanowisko Sadu
Najwyzszego zawarte w orzeczeniu z 4.11.1980 r. (II CR 394/80, OSN 1981, nr 7, poz. 134) w myS$l ktérego najemca
(poprzez art. 694 k.c. rowniez dzierzawca), ktéry dokonal nakladéw na wynajmowana (dzierzawiong) rzecz, nie moze
dochodzi¢ zwrotu nakladéw na podstawie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu, ale wylacznie na podstawie
przepiséw normujacych stosunki najmu (dzierzawy). Podstawa do dochodzenia przez najemce (dzierzawce) zaplaty za
ulepszenia przedmiotu najmu (dzierzawy) nie moga by¢ rowniez przepisy o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia
(art. 752in. k.c.

Majac wszystkie powyzsze okoliczno$ci na uwadze, Sad Okregowy powodztwo oddalil.

Sad Okregowy oceniajac zgromadzony material dowodowy w pierwszej kolejnosci stwierdzil, ze stan faktyczny
sprawy w jej istotnych kwestiach nie byl sporny miedzy stronami. W istocie strony spieraly sie o interpretacje
Umowy, obowiazywanie jej postanowien, skutki prawne jej zapisow oraz czy i jaki wplyw na obowigzki stron
mialy, co do zasady, niekwestionowane okolicznoéci faktyczne wskazywane przez powodoéw. Roéwniez w zakresie
istotnym dla rozstrzygniecia niniejszego sporu przedstawione przez strony dowody nie byly przez nie kwestionowane.
Brak jest podstaw do kwestionowania zgromadzonych w sprawie dokumentéw, zwlaszcza Umowy, aneksu do niej,
decyzji administracyjnych, wypowiedzen. Sad dokonatl ustalen rowniez na podstawie wiarygodnych zeznan §wiadkow
zawnioskowanych przez powodéw, w mySl ktorych, wskutek czeSciowego wypowiedzenia Umowy a zwlaszcza
zamkniecia ulicy (...) liczba klientdw powod6w zmniejszyla sie. Za wiarygodne Sad uznal réwniez zeznania swiadkow
strony pozwanej, ktoérzy opisali sposob przeprowadzenia przetargu na dzierzawe nieruchomosci, okolicznos$ci majace
wplyw na sformulowania Umowy, reakcje powodéw na jej zapisy oraz sposéb wykonywania Umowy przez obie
strony. Roéwniez, co do zasady, Sad dat wiare zeznaniom powoda. Sad nie podzielit jednak opinii powoda odnoénie
dzialan pozwanej, a zwlaszcza tych jej przedstawicieli, ktérzy zostali wybrani do wladz pozwanej w wyniku wyboréw
przeprowadzonych w 2006 roku, ktére mialy celowo zmierzaé¢ do utrudnienia powodom prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej. Konkluzje powoda w tym zakresie nie znalazly potwierdzenia w innych dowodach zgromadzonych w
sprawie. Przede wszystkim jednak, nie mialy one istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, gdyz roszczenie
powodow o zwrot nakladéw nie mialo podstawy prawnej a warto$é tych nakladéw nie moze byé¢ uznana za szkode.

Cze$¢ dowodow — dowody zgloszone po dniu 9.08.2012 r., Sad Okregowy pomingl na podstawie postanowienia z
dnia 26.07.2012 r. moca ktorego zastrzezono dla pelnomocnikéw stron prekluzje dowodowa na podstawie art. 207
§ 3 k.p.c. w obowigzujacym w niniejszej sprawie brzmieniu. Jedynie na marginesie Sad wskazatl nadto, ze zgloszone
po terminie wnioski nie mialy istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy — zmierzaly gléwnie do wykazania,
ze w innych umowach pozwana wykorzystuje podobne zapisy, jak w umowie zawartej z powodami. Podobnie nie
miala znaczenia dla sprawy okoliczno$¢, ze pozwana wydzierzawila nieruchomosé po rozwigzaniu Umowy z powodami
innemu dzierzawcy.

Sad odstgpil od obcigzenia powodéw kosztami procesu naleznymi pozwanej na podstawie art. 102 k.p.c.
Powyzszy wyrok zaskarzyli apelacja powodowie zarzucajac:

1. Nierozstrzygniecie istoty sprawy przez nieustalenie, kto faktycznie wypowiedzial umowe (powdd czy pozwany),
jakie byly przyczyny wypowiedzenia i kto ponosi wine za rozwigzanie umowy.



2. Obraze prawa materialnego, tj.:

a. art. 5 k.c. i art. 58 §2 k.c. - przez ich niezastosowanie pomimo, iz pozwany
uczynil ze swojego prawa do zatrzymania naktadow uzytek, ktory jest
sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa i zasadami
wspolzycia spolecznego objawiajacego sie zasada, iz nie mozna przy
wykorzystaniu przymusowego polozenia i w sytuacji przewagi pozwanej
Gminy narzucaé postanowien umowy, ktéra w sposéb jednostronny przynosi
korzysci tylko jednej ze stron bez stosownego ekwiwalentu;

b. art. 65 §11i 2 k.c. i art. 353" k.c. - przez naruszenie swobody kontraktowe;j
polegajace na jednostronnym narzuceniu zapisu umownego okre§lonego w
§13 umowy i niezbadanie zgodnego zamiaru stron i celu umowy, ktérym bylo
trwale zagospodarowanie dzierzawionych dzialek i ich sprzedaz na rzecz
dzierzawcy, a nadto zasad wspolzycia spolecznego objawiajacego sie poprzez
kryterium uczciwego i lojalnego postepowania, a takze zasad shuszno$ci;

c. art. 471 k.c. - przez niewlaSciwe jego zastosowanie, a polegajace na
bezpodstawnym przyjeciu, ze pozwany nie ponosi winy z tytulu nienalezytego
wykonania zobowigzania umownego laczacego strony, a takze, ze nie
powstala z tego tytulu szkoda i brak jest zwigzku przyczynowego miedzy
zawinionym zachowaniem pozwanego, a wyrzadzong szkoda;

d. art. 676 k.c. - przez niewlaéciwe zastosowanie i wykladnie tego przepisu w

sytuacji, gdy powodowie nie dokonali ulepszenn przedmiotu dzierzawy, a nakladéw przewyzszajacych warto$c
przedmiotu dzierzawy poprzez

wzniesienie budynkéw i innych trwalych urzadzen infrastruktury, a tym

samym czynnoSci te nie zostaly zawarte w umowie i brak jest podstaw, aby

twierdzi¢, ze uregulowanie §13 umowy uniemozliwia skutecznie prawo do dochodzenia zwrotu nakladéow.

3. Obraze przepis6w postepowania, tj.:

a. art. 248 §1 k.p.c. i art. 233 §2 k.p.c. - przez pominiecie okolicznoSci, ze
pozwany odmoéwil przedtozenia zawnioskowanych dokumentéw dotyczacych
przebudowy ulicy (...) i mostu pomimo, iz mialy one istotne znaczenie dla
ustalenia przyczyn przedluzajgcej sie przebudowy mostu na Kanale D.

oraz ustalenia czy dziatka nr (...) byla niezbedna do realizacji planowanej
inwestycji, a wiec czy zachodzily przestanki do wypowiedzenia 7 kwietnia
2008 roku umowy co do czeSci dzierzawionego terenu;

b. art. 233 § 1 k.p.c. - przez dokonanie oceny wiarygodno$ci i mocy dowodéw
bez wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu i pominieciu
okolicznoSci, ze $rednio kazdego roku dochod z grill baru wynosit ponad
45.000,00 zt i dzialalno$¢ w tym zakresie przynosila gltbwne dochody a
pozwany ze swojej winy wypowiadajgc cze$ciowo umowe z 7 kwietnia 2008
roku pozbawil powodéw dochodoéw, a takze nierozwazenie wzajemne;j relacji
851 § 13 umowy z 5 grudnia 2003 r. w celu rozstrzygniecia czy przewidziane w
§ 5 prawo do usuniecia budynkéw i budowli na dzialce nr (...) na koszt
dzierzawcy bez prawa odszkodowania w przypadku wczeéniejszego
rozwigzania umowy dzierzawy odnosi sie rowniez do sytuacji, gdy podstawa
rozwigzania umowy nie jest podjecie inwestycji modernizacji drogi, ale



przyczyny zawinione lezace po stronie wydzierzawiajacego, pominiecie
bezspornego spadku przychod6éw poczynajac od 2008 roku, co spowodowalto
niemozno$¢ regulowania zobowigzan kredytowych;

4. Bledy w ustaleniach faktycznych majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia

sprawy, a polegajgce gléwnie na:

a. przyjeciu, ze przebudowa ulicy (...) i mostu na Kanale D. w K. nie mialy istotnego znaczenia i nie byly zawinione
przez pozwanego w sytuacji, gdy pozwany jako inwestor zaniedbal swoich obowigzkéw inwentaryzacji istniejacego

mostu na Kanale D., w wyniku czego oddanie calej trasy, w tym mostu, nie zakonczylo sie jak planowano 15 czerwca
2011 roku, a wiec przed sezonem, a nastapilo dopiero na koniec tego roku, w wyniku czego z winy pozwanego powod
nie mogt prowadzi¢ dzialalno$ci gospodarczej i uzyskiwaé zaplanowanych dochodéw w spodziewanej wysoko$ci;

b. Bezpodstawne ustalenie, ze wypowiedzenie w dniu 7 kwietnia 2008 roku
przez pozwang dzierzawy dzialki nr (...) bylo uzasadnione postanowieniami § 5
umowy z dnia 5 grudnia 2003 roku w sytuacji, gdy w tym czasie dziatka nr (...)
nie byla potrzebna na planowang inwestycje i nie zamierzano urzadzi¢ tam
placu budowy, a dokonane wypowiedzenie uniemozliwilo pozwanemu
prowadzenie planowanej dzialalnoéci i osigganie dochod6w;

c. pominieciu istotnej okolicznosci, iz kwota dokonanych naktadéw znacznie
przewyzszyla warto$¢é dzierzawionego terenu i znajdujacych sie na nich
budowli, a z zaplanowanych 15 lat dzierzawy powdd w sposdb niezaklocony
korzystal z dzierzawionego terenu jedynie w 2005 i 2006 roku, a poczynajac
od 2007 roku pozwany ze swojej winy w sposob istotny ograniczal mozliwo$¢
korzystania z dzierzawionego terenu w ten sposob, ze zakazywal dzialalnoSci
muzycznej juz od godziny 20°°, wypowiedzial w czeéci dzierzawe i w sposéb
zawiniony uniemozliwil doplyw stalych gosci z dzielnicy zachodniej

K,;

d. nieustalenie istotnych okoliczno$ci w jakich doszlo do zawarcia umowy w
2003 roku i pominieciu, ze zapisy §13 nie byly negocjowane, a powodowie
zostali przymuszeni do podpisania umowy;

e. bezpodstawnym przyjeciu, ze pozwany zakazywal powodom prowadzenia
dzialalnoéci imprez masowych i rozrywek kulturalnych od godziny 2 2°° w

sytuacji, gdy tego rodzaju ograniczenia nakladano poczynajac od godziny 20°°
co wynika z pisma z 8 sierpnia 2007 roku, a nadto zapis §7 umowy zawieral
zobowigzanie powoda do organizowania imprez masowych I rozrywek
kulturalnych bez zadnych ograniczen czasowych, jak rowniez bledne je
ustalenie, aby okoliczni mieszkancy skladali skargi w sytuacji, gdy
zawiadomienia pochodzily od lokalnej konkurencji i nigdy nie ustalono, aby
powodowie dopuécili sie popelnienia wykroczenia zaklocenia ciszy nocnej;

f. przyjeciu, ze pozwany podjal inwestycje modernizacji drogi na dzialce nr (...)
w sytuacji, gdy ustalenie takie jest calkowicie niezasadne;

g. nieuzasadnionym przyjeciu, ze naklady powodéw stanowig ,trwale
ulepszenie", co przewiduje §13 umowy z 5 grudnia 2003 roku, a w zwiazku z
tym wydzierzawiajacy nie ma prawa do ich zwrotu w sytuacji, gdy w realiach
niniejszej sprawy nie nastapily ,trwale ulepszenia" (przez co nalezy rozumiec



poprawienie stanu istniejacych juz budynkéw, budowli i infrastruktury), a
powodowie dokonali nakltadéw na przedmiot dzierzawy przez wybudowanie
nowych budynkéw, budowli i infrastruktury;

h. blednym ustaleniu, ze pozwany sukcesywnie odmawiat sprzedazy
dzierzawionej nieruchomo$ci podczas, gdy stanowisko pozwanego bylo w tym
zakresie zmienne i powodowie mieli podstawe do przypuszczenia, ze dziatki
zostang im sprzedane.

Podnoszac powyzsze zarzuty powodowie wniesli o:

1. zmiane zaskarzonego orzeczenia i uwzglednienie powddztwa w caloSci, tj. zasadzenie od pozwanej na rzecz
powoddw solidarnie kwoty 1.959.655,88 zl z ustawowymi odsetkami za zwloke od dnia 2 lutego 2012 roku do dnia
zaplaty lub ewentualnie zwrot sprawy Sadowi I Instancji do ponownego rozpoznania.

2. zasgdzenie kosztéw postepowania i zastepstwa adwokackiego za obie instancje wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powodéw pozwana postulowala oddalenie apelacji oraz zasadzenie od powoddw na rzecz
pozwanej kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodéw okazala sie nieuzasadniona.

Sad Apelacyjny w calo$ci podziela i uznaje za wlasne — bez potrzeby powtarzania — zaréwno dokonang przez Sad I
instancji ocene materiatu procesowego, wyprowadzone na podstawie tej oceny ustalenia faktyczne i ich kwalifikacje
prawna w zakresie wszystkich mozliwych do zastosowania w - uksztaltowanych przez powodow — przedmiotowych
granicach powddztwa przepisach prawa. Komplementarnemu i nie wymagajacemu jakiegokolwiek uzupelienia
stanowisku Sadu Okregowego w tej materii, skarzacy nie przeciwstawili tego rodzaju zarzutow, ktére moglyby je w
jakikolwiek spos6b zdyskwalifikowad.

Zakres kognicji Sadu odwolawczego, stosownie do art. 378 § 1 k.p.c., wyznaczaja granice apelacji. W tych granicach,
Sad ten zobowigzany jest do merytorycznej, kompleksowej oceny zaskarzonego wyroku. Obowiazek ten nie ma
wszakze charakteru absolutnego, wyabstrahowanego od treéci wyartykulowanych przez skarzacego zarzutow. O ile
bowiem, w zakresie naruszenia prawa materialnego tre$¢ tych zarzutdbw ma znaczenie marginalne, o tyle — co sie
tyczy zarzutéw naruszenia prawa procesowego — Sad II instancji jest nimi zwigzany (tak Sad Najwyzszy w uchwale z
dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07). Innymi slowy, jesli apelujacy zarzutéw tego rodzaju nie zglosi, zagadnienie
naruszenia przepisow procesowych pozostawaé musi poza sfera zainteresowania tego Sadu (za wyjatkiem tych
przepisow, ktore przelozyt sie moga na stwierdzenie niewazno$ci postepowania, co w niniejszej sprawie niewatpliwie
nie zachodzi).

Syntetyzujac zarzuty apelacji ujete w czterech punktach ( k. 859-862) wskazaé nalezy, ze odnosza sie one przede
wszystkim do naruszenia zaréwno prawa procesowego w postaci nierozpoznania istoty sprawy tj. art. 386 § 4 k.p.c.,
dokonania wadliwych ustalen faktycznych i wadliwej oceny dowodow tj. art. 233 § 1 i 2 k.p.c., jak i naruszenia

prawa materialnego tj. art. 5 k.c., art. 58 § 2 k. , art. 65 § 11i 2 k.c. , art. 353" k.c., art. 471 k.c. oraz art.
676 k.c. Powodowie koncentrowali swoje zastrzezenia wokot kwestii zwigzania umowa dzierzawy z dnia 5 grudnia
2003 1., istnienia podstawy do skutecznego dokonania wypowiedzenia umowy po stronie powodéw oraz pozwanej,
interpretacji zapisu umowy odnoszacego sie do pojecia uzytego w § 13 umowy ,trwalych ulepszen” w kontekscie
podstaw do zwrotu nakladéw poniesionych przez powoddéw na nieruchomos$¢. Zwrbci¢ przy tym nalezy uwage, ze
powodowie nie powolywali sie na zapisy umowy stanowigce niedozwolone klauzule umowne, jak czynili to na etapie
postepowania przed Sadem Okregowym.



Pierwszorzednie nalezy wskazaé, ze nie mogt odnie$¢ oczekiwanego przez powoddéw skutku zarzut nierozpoznania
istoty sprawy, co w ocenie skarzacych wyrazalo sie w niepoczynieniu przez Sad I instancji ustalen na okolicznosé kto
faktycznie wypowiedzial umowe — powodowie, czy pozwana, jakie byly przyczyny wypowiedzenia i kto ponosi wine
za rozwigzanie umowy ( zarzut 1 na k. 859).

Jak jednolicie przyjmuje sie w judykaturze, nierozpoznanie istoty sprawy - w rozumieniu art. 386 § 4 k.p.c. -
oznacza zaniechanie przez sad pierwszej instancji zbadania materialnej (istotnej) podstawy zgdania pozwu albo
calkowite pominiecie merytorycznych zarzutdw strony pozwanej (tak min. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21
pazdziernika 2005 r., III CK 161/05, LEX nr 178635). Tymczasem materialna podstawa zadania pozwu zostala przez
Sad zbadana, Sad odniost sie do kwestii braku istnienia podstaw do zadania przez powodéw zwrotu kwoty stanowiacej
rownowarto$¢ dokonanych nakladéw na dzierzawiona nieruchomo$¢. Sad jednoznacznie wyjasnil, ze powodowie
prawa do wypowiedzenia umowy nie mieli, bowiem zostalo ono przewidziane jedynie dla pozwanej, a nadto odniost
sie do kwestii zwigzanej z brakiem podstaw do stwierdzenia, ze pozwana Gmina nienalezycie wykonywala umowe
i nie mozna jej przypisa¢ winy za powstanie szkody w postaci utraty nakladéw poczynionych na dzierzawiona
nieruchomo$¢.

Kontrfaktyczne jest przy tym stanowisko powodéw, jakoby Gmina dokonala wypowiedzenia umowy pismem z dnia
1 lutego 2012 r. z uwagi na zaleganie z czynszem dzierzawnym za luty 2012 r., kiedy to powodowie przekazali juz
nieruchomo$¢ pozwanej, skoro z treSci wypowiedzenia wynika, ze zaleganie z czynszem trwa od 10 listopada 2011 .,
a zalegloé¢ stanowi rate za IV kwartat 2011 r. w wysokoéci 2.883,82 zl. (k. 430).

Wynikajaca z usytuowania sadu odwolawczego jako sadu meritii powinno§é ponownej kompleksowej oceny materiatu
procesowego doprowadzila do wniosku, ze Sad I instancji w sposob prawidlowy dokonal ustalen faktycznych i oceny
podstawy prawnej dochodzonego przez powodoéw roszczenia, ktére Sad Apelacyjny w catoSci podziela i uznaje za
wlasne, bez potrzeby ich powtarzania. Trafnie Sad ocenil podstawe prawna dochodzonego przez powodow roszczenia
jako o zwrot warto$ci dokonanych nakladéw na nieruchomo$é w postaci trwalych ulepszen, majac na uwadze regulacje
§ 13 umowy dzierzawy z dnia 5 grudnia 2003 r. Sad ten prawidlowo przyjal, ze powodowie nie tyle domagali sie
odszkodowania z powodu nienalezytego wykonania umowy, jak starajg sie wskazac¢ w apelacji (k. 863), co zwrotu
wartoSci poczynionych nakladéw na nieruchomosé, ktérych wobec wypowiedzenia umowy, nie mogli usunaé.

Wyjasni¢ nalezy, ze powodowie, bedac inicjatorami procesu, okreslaja przedmiotowa podstawe powddztwa,
zakre$lajac faktyczne granice kognicji Sadu w tej materii, ktore ulegaja modyfikacji jedynie w takim zakresie, jaki
wynika ze sposobu obrony przyjetego przez ich przeciwnika, przy czym modyfikacja ta nie moze polegac¢ na uczynieniu
przedmiotem zainteresowania Sadu okolicznoéci wykraczajacych poza fakty, w oparciu o ktére konstruowane
jest roszczenie. Kontradyktoryjny charakter procesu wyklucza przy tym, w szczegdlnoSci w sprawach z udzialem
profesjonalnych pelnomocnikéw, mozliwo$éc ingerencji Sagdu w okreélona przez strony plaszczyzne faktyczna sporu, co
oczywiécie nie niweczy obowigzku dokonania przez Sad jej komplementarnej oceny prawnej, zgodnie z zasada da mihi
factum, dabo tibi ius. Rozstrzygniecie sprawy sprowadzalo sie zatem do dokonania oceny prawnej opisanej w tresci
pozwu podstawy faktycznej powodztwa, ktéra w §wietle tresci pozwu, winna by¢é kwalifikowana jako o zwrot naktadow,
o ktérych mowa w art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c. w powigzaniu z treScia umowy stron z dnia 5 grudnia 2003 r., a
w szczegolnosci regulacji § 13 umowy. Na powyzsze regulacje zwrocit Sad Okregowy uwage, jednocze$nie wskazujac
ze powodowie pomimo, iz mieli pelnomocnika w sprawie podstawy prawnej swego roszczenia wprost nie podali lecz
dopiero po zamknieciu rozprawy wyjaénili, ze domagaja sie zwrotu nakladéw. Na taka podstawe roszczenia powodow
wskazuje tre$¢ pozwu oraz zgromadzonych w sprawie dokumentow, w ktérych powodowie jako warto$¢ dochodzonego
roszczenia podaja warto$¢ nakltadéow na nieruchomos$é, ktérych nie mogli zabra¢ po zakonczeniu dzierzawy. Sad
Okregowy ocenil przy tym, ze zapis § 13 Umowy jest dopuszczalny w §wietle art. 676 k.c. w zwiazku z art. 694 k.c., gdyz
ustawodawca jedynie ,w braku odmiennej umowy” uregulowal kwestie ulepszen rzeczy dzierzawionej. Sad wskazal,
ze art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c. zawiera norme o charakterze dyspozytywnym, co pozwala stronom na odmienne
uregulowanie w umowie materii objetej jego regulacja. Dozwolone jest zastrzeganie w umowach odplatnych, ze
wszelkie naklady dokonane przez strone korzystajaca z cudzej rzeczy na podstawie umowy moga przypasc po jej



wygasnieciu stronie oddajacej rzecz do uzywania, co znalazlo poparcie w judykaturze ( orzeczenie Sadu Najwyzszego
z dnia 26.06.2008 r. 0 sygn.. akt II CSK 69/08, LEX nr 548800 oraz z dnia 12.11.1982 r. o sygn.. akt III CRN 269/82,
Lex 8484).

Reasumujgc, Sad Okregowy trafnie uznat roszczenie o zwrot nakladéw za niezasadne i jednocze$nie wyjaénil przy
tym wyczerpujaco brak podstaw do domagania sie ich rownowarto$ci ewentualnie w oparciu o nienalezyte wykonanie
zobowigzania wedle art. 471 k.c. jak tez bezpodstawne wzbogacenie (uzasadnienie na k. 849-853).

Stosownie do wczeéniej przedstawionych wyzej uwag, Sad Apelacyjny zwigzany byt zgloszonymi przez skarzacych
zarzutami naruszenia prawa procesowego. W tym zakresie powodowie wskazali na naruszenie art. 248 § 1 k.p.c. i art.
233 § 1 k.p.c. co przejawic sie mialo w pominieciu okolicznoSci, ze pozwany odmoéwit przedlozenia zawnioskowanych
dokumentow dotyczacych przebudowy ulicy (...) i mostu na Kanale D. pomimo, iz jak wywodza skarzacy, mialy
one istotne znaczenie dla ustalenia przyczyn przedluzajacej sie przebudowy mostu na Kanale D. oraz ustalenia czy
dzialka nr (...) byla niezbedna do realizacji planowanej inwestycji, a wiec czy zachodzily przestanki do wypowiedzenia
pismem z dnia 7 kwietnia 2008 roku umowy co do czesci dzierzawionego terenu. W dalszej kolejnoéci stwierdzié¢
nalezy, ze do naruszenia przez Sad Okregowy art. 248 § 1 k.p.c. nie moglo doj$¢ chocby z tego wzgledu, ze jego
adresatem nie jest Sad, lecz osoba, bedaca w posiadaniu dokumentu. Nadto, jak stusznie zauwazyli skarzacy, z tresci
uzasadnienia wynika, ze Sad Okregowy nie poddal ocenie odmowy przedstawienia przez pozwana dokumentéw
dotyczacych przebudowy ulicy (...) i mostu na Kanale D. oraz ustalenia czy dzialka nr (...) byla niezbedna do realizacji
planowanej inwestycji. Jednakze rozwazania odnoszace sie do przestanek wypowiedzenia pismem z dnia 7 kwietnia
2008 roku (do tego bowiem w istocie zmierza argumentacja powodéw) umowy co do czesci dzierzawionego terenu,
a mianowicie dzialki nr (...) byly zbedne dla rozstrzygniecia sprawy, podobnie jak przeprowadzenie dowodéw w
tym kierunku wedle tresci art. 248 § 1 k.p.c. oraz art. 2277 k.p.c., skoro roszczenie powodéw — o zwrot naktadow
poczynionych na nieruchomo$¢, nie bylo zwigzane z tymze wypowiedzeniem. Ocena wypowiedzenia dokonana przez
powodow w dniu 24 stycznia 2012 r. z uwagi na nienalezyte wykonywanie umowy przez pozwana, ktore powodowie
upatruja w dokonanym wypowiedzeniu z dnia 7 kwietnia 2008 r. réwniez byla zbedna, skoro strony podpisaly aneks
do umowy w dniu 15 lutego 2011r., w ktérym cofnieto o§wiadczenie pozwanej o wypowiedzeniu. Nie mozna wiec
réwniez mowic o nienalezytym wykonaniu umowy przez pozwang w oparciu o tre$¢ art. 471 k.c.

Zgodnie za$ z art. 248 § 1 k.p.c. kazdy jest zobowigzany przedstawi¢ na zarzadzenie sadu w oznaczonym czasie
i terminie dokument znajdujacy sie w jego posiadaniu- i co istotne- stanowiacy dowdd faktu istotnego dla
rozstrzygniecia sprawy. Powodowie wywodzili za$ , ze powyzsze dokumenty mialy stanowi¢ dowod, czy zachodzily
przestanki do wypowiedzenia pismem z dnia 7 kwietnia 2008 roku umowy co do czesci dzierzawionego terenu.
Wprawdzie powodowie powolywali sie w sprawie na niedogodnoSci zwigzane z wykonywaniem dzialalno$ci na
dzierzawionym terenie przez caly okres zwigzania umowa poczawszy od 2003 r. (realizacja prac budowlanych,
ograniczenia zwigzane z ciszg nocng), w tym na wypowiedzenie umowy pismem z dnia 7 kwietnia 2008 r. w czesci
dotyczacej dzierzawy dzialki (...), niemniej jednak, aneksem z dnia 15 lutego 2011 r. (k. 404) cofnieto powyzsze
wypowiedzenie umowy. Skoro zatem powyzsze dokumenty mialy obrazowa¢ fakt, ale dla rozstrzygniecia sprawy
nieistotny, przeprowadzenie tego dowodu bylo zbedne. Nadto niezrozumiale jest powolywanie sie na powyzsze
wypowiedzenie, nawet dla zobrazowania ewentualnej niezasadnoéci wskazanych podstaw do dokonania wowczas
wypowiedzenia, skoro powodowie w istocie dzialki nie wydali pozwanej i byli w jej wladaniu, nie przesuneli granic
ogrodzenia do dzialki nr (...) co zauwazyl Sad Okregowy, a czego skarzacy w istocie nie kwestionuja.

Powodowie zarzucili nadto dokonanie blednych ustalen faktycznych, ktére mialy polega¢ na tym, ze Sad przyjal, iz
przebudowa ulicy (...) i mostu na Kanale D. w K. nie miala istotnego znaczenia i nie byla zawiniona przez pozwanego
(vide: zarzut w punkcie 4 a. na k. 860-861). Tak sformulowany zarzut stanowi nie tyle zarzut dokonania przez Sad
blednych ustalen faktycznych, co wadliwej oceny zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, ktory nalezy
oceni¢ na plaszczyznie art. 233 § 1 k.p.c. Jednakze nawet tak sformulowany zarzut okazal sie niezasadny i nie mog}
skutkowac¢ dokonaniem odmiennej oceny przez Sad Apelacyjny. Przede wszystkim sformulowanie powyzszego zarzutu
jawi sie jako dokonane w kontekécie dokonanego przez powodéw wypowiedzenia umowy w dniu 24 stycznia 2012
r., dla wykazania jego zasadnosci. Powodowie bowiem podniesli, ze w sytuacji, gdy pozwany jako inwestor zaniedbal



swoich obowigzkow inwentaryzacji istniejacego mostu na Kanale D., w wyniku czego oddanie calej trasy, w tym mostu,
nie zakonczylo sie jak planowano 15 czerwca 2011 roku, a wiec przed sezonem, a nastapito dopiero na koniec tego
roku, z winy pozwanego powod nie mogl prowadzi¢ dziatalnoSci gospodarczej i uzyskiwac¢ zaplanowanych dochodow
w spodziewanej wysokoSci. Juz w styczniu 2012 r. nastgpilo wypowiedzenie umowy przez powodow.

Rozpatrujac zatem powyzszy zarzut w kategoriach podstaw do wypowiedzenia przez powodéw umowy dzierzawy
w dniu 24 stycznia 2012 r., powyzsze nie moglo staé sie przyczynkiem do wypowiedzenia umowy dzierzawy przez
prawidlowy i wyczerpujacy Sad Okregowy. O odstapieniu od umowy tez nie mozna méwié, skoro powodowie wprost
wskazali, ze umowe wypowiadaja, a nie odstepuja od niej w $wietle art. 493 k.c. Jak wynika bowiem z pisma
z dnia 24 stycznia 2012 r. (k. 424) powodowie wskazali w nim, ze wypowiadaja z dniem 31 stycznia 2012 r.
umowe dzierzawy z powodu zawinionego niewywigzywania sie wydzierzawiajacego z umowy oraz uniemozliwiania
racjonalnego korzystania z przedmiotu dzierzawy i osiggania dochodow. W rzeczonym piSmie powodowie powolywali
sie na bezzasadno$¢ wypowiedzenia dokonanego w dniu 7 kwietnia 2008 r. (cho¢ wypowiedzenie jak juz zaznaczono
zostalo cofniete), odmowe przez Prezydenta Miasta sprzedazy dzialek na rzecz powoddéw, sam sposéb prowadzenia
przebudowy mostu na ulicy (...). Jak podniesli tez powodowie, przyczyng wypowiedzenia byla okolicznosé, ze
Prezydent planuje kolejne prace na ulicy (...), co mialo pozbawia¢ powodéw dochodow w przyszlosci ( k. 424).
Powyzsze okolicznoSci, na ktére powolujg sie powodowie w istocie stanowia negatywne konsekwencje ryzyka jakie
podjeli podpisujac nawet nie tyle sama umowe z dnia 5 grudnia 2003 r., co rowniez aneks do niej z dnia 15 lutego
2011 r. Nieprawdopodobnym jest, ze powodowie prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza na dziatkach (...) od 2003 r.
nie mieli SwiadomoSci zwiazanej z ryzykiem gospodarczym jakie podejmuja podpisujac aneks w czasie, gdy prace
modernizacji jeszcze trwaly. Podpisanie aneksu w éwczesnych realiach jawi sie jako racjonalizowane potencjalnym
zyskiem mozliwym do osiagniecia w przypadku, gdy prace budowlane zakonczylyby sie zgodnie z zalozeniami, a
wiec jeszcze przed wieksza czedcia sezonu letniego. Powodowie zakladali wiec, ze prace zwigzane z przebudowa ul.
(...) zakoncza sie zgodnie z planem tj. 25 czerwca 2011 r. Tymczasem prace trwaly przez caly sezon turystyczny. W
istocie powodowie podpisujac aneks w takich okolicznoSciach podjeli ryzyko gospodarcze, liczac na znaczne zyski, ale
z drugiej strony winni liczy¢ sie rowniez z tym, ze prace nie muszg zosta¢ zakonczone zgodnie z zalozeniami. Nie mogli
a priori wykluczy¢ tego, ze prace moga sie przeciagaé, co nalezy raczej do specyfiki zwigzanej z branza budowlana.
Podpisujac zatem aneks w dniu 15 lutego 2011 r. godzili sie na to, ze prace nie muszg by¢ ukonczone w terminie,
takiej gwarancji nie uzyskali w umowie. Znamienne jest, ze umowa nie przewidywala rowniez zadnych ulg zwigzanych
z sytuacja, kiedy prace nie zostalyby ukonczone na sezon letni 2011 r. Niemniej jednak podjeli ryzyko gospodarcze
liczac na znaczne zyski, jak bowiem sami wywodza liczyli na uzyskanie zaplanowanych dochodéw w spodziewane;j
wysokosci ( k. 861), co z perspektywy czasu ostatecznie okazalo sie zalozeniem blednym. Kontrfaktyczne sa przy tym
twierdzenia powodéw, ze nie mogli prowadzi¢ dzialalnoSci gospodarczej, bowiem takowa co do zasady mogla byé
prowadzona, a jedynie nie uzyskali spodziewanych dochodéw. Tymczasem pozwana Gmina ani w umowie dzierzawy
nie gwarantowala powodom okreslonego pulapu cho¢by minimalnego dochodéw, ani w aneksie do umowy dzierzawy.
Dzierzawione nieruchomos$ci mialy przynosi¢ pozytki i takowe nieruchomo$¢ przynosila. Zatem okolicznosé, ze
dochody nie byly w takiej wysokoS$ci na jaka liczyli powodowie — z uwagi na utrudnienia komunikacyjne nie stanowi
o tym, ze pozwana uniemozliwila prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej na dzierzawionych terenach.

Podobnie zarzut powod6w sformulowany w punkcie 4 b. w istocie nie odnosi sie do wadliwych ustalen faktycznych,
lecz co do -ewentualnie- dokonania blednej oceny zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego. Przypominajac,
powodowie zarzucili, ze Sad bezpodstawne ustalil, iz wypowiedzenie w dniu 7 kwietnia 2008 r. przez pozwanag
dzierzawy dzialki nr (...) bylo uzasadnione postanowieniami § 5 umowy z dnia 5 grudnia 2003 roku w sytuacji, gdy — jak
podnosza skarzacy- w tym czasie dziatka nr (...) nie byla potrzebna na planowang inwestycje i nie zamierzano urzadzié
tam placu budowy, a dokonane wypowiedzenie uniemozliwilo pozwanemu prowadzenie planowanej dzialalnoSci
i osigganie dochodéw. Tymczasem kwestia zwigzana z wypowiedzeniem z dnia 7 kwietnia 2008 r. nie miala dla
rozstrzygniecia sprawy tj. o zwrot nakladéw na dzierzawionej nieruchomosci, a nawet o odszkodowanie z tytulu
nienalezytego wykonania umowy na podstawie art. 471 k.c. zadnego znaczenia, skoro po pierwsze wypowiedzenie
powyzsze zostato cofniete w lutym 2011 1., a przedmiotem niniejszego postepowania nie jest odszkodowanie w zwigzku



z ww. wypowiedzeniem w wysoko$ci utraconych dochodéw. Po wtére nie doszlo do przekazania dzialki (...) pozwanej,
o czym skarzacy milcza w apelacji, pomimo dokonania takich ustalen przez Sad Okregowy. Majac na uwadze powyzsze
okoliczno$ci bez znaczenia dla kierunku rozpoznania sprawy posiadala okoliczno$é, czy pozwana podjela inwestycje
modernizacji drogi na dzialce (...) ( zarzut pkt 4 f.), wszak powodowie dzialki pomimo dokonanego wypowiedzenia w
2008 r. nie wydali pozwanej, a nastepnie w 2011 r. cofnieto wypowiedzenie. To wiec, czy inwestycja byla prowadzona
na dzialce, badZ na jej czeéci jest indyferentne dla rozstrzygniecia sprawy, skoro powodowie de facto dzialalnosé
prowadzi¢ na dzialce mogli. Nie uszlo przy tym uwadze Sadu, ze dzialka (...) zostala podzielona na dzialki (...) o pow.
0.1143 ha oraz (...) o pow. 0.0408 ha — i to wlasnie dzialka mniejsza objeta zostala lokalizacjg inwestycji ( vide: decyzja
o ustaleniu lokalizacji drogi z dnia 31 pazdziernika 2008 r. na k. 192, 193v.). W interesie powodéw byly zatem starania
o cofnieciu wypowiedzenia wcze$niej, anizeli w 2011 .

Wreszcie powodowie nie moga powolywadé sie na prowadzenie inwestycji modernizacji drogi przez pozwang, co mialo
uniemozliwié, a co najmniej utrudni¢ prowadzenie dzialalno$ci, skoro o tejze inwestycji oraz o przeznaczeniu na nig
dzialki (...) wiedzieli juz od momentu zapoznania sie z warunkami dla uczestnikéw przetargu w punkcie 111 podpunkt
2 (k. 74). Jako podmioty prowadzace dzialalno$¢ gospodarcza winni liczy¢ sie zatem z utrudnieniami zwigzanymi z
budowa drogi. To, ze doplyw stalych gosci z dzielnicy zachodniej K. byt utrudniony nie byto kwestionowane, lecz nie
mozna za taki stan rzeczy obcigzaé pozwanej w kategoriach uniemozliwienia prowadzenia dzialalnoSci i niewywigzania
sie z umowy przez pozwana. Jak juz wyjasniono powodowie podpisali aneks w 2011 r. w trakcie przebudowy ulicy (...),
musieli zatem liczy¢ sie z mozliwo$cia przedluzenia realizacji inwestycji drogowej, a pomimo to podpisujac aneks w
takim czasie nie zadbali o swoje interesy w sposob zapewniajacy im ochrone prawna.

O zasadno$ci powoddztwa o zwrot nakladow nie moze réwniez Swiadezyc¢ to, czy kwota dokonanych naktadéw znacznie
przewyzszyla warto$¢ dzierzawionego terenu i znajdujacych sie na nich budowli, a zatem o pominieciu przez Sad
powyzszej okolicznosci jako niemajacej znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy nie moze by¢ mowy ( zarzut pkt 4
¢). Podobnie nie ma zadnego znaczenia, czy z zaplanowanych 15 lat dzierzawy powodowie w sposob niezakl6cony
korzystali z dzierzawionego terenu jedynie w 2005 i 2006 roku. Przy czym wyjaéni¢ nalezy, ze powodowie zakldcone

korzystanie z nieruchomo$ci utozsamiaja m.in. z zakazem dzialalnoéci muzycznej po godz. 20 °° poczynajac od 2007
r. Tymczasem w istocie sami powodowie nie twierdza, ze pozwana zakazala prowadzenia dzialalnoSci muzycznej,
a jedynie powoluja sie na ograniczenia czasowe. Nie mozna wiec uznac¢, ze dzialania pozwanej nakierunkowane
byly na utrudnienia w prowadzeniu dzialalno$ci przez powodéw, czym powodowie uzasadniajg z kolei dokonanie
wypowiedzenia umowy. Zauwazy¢ nalezy, ze zadnych praw zwigzanych z emisja gloSnej muzyki powodowe nie
mieli zagwarantowanych umowa dzierzawy. Zarzut powoddw, iz kwota dokonanych nakladéw znacznie przewyzszala
warto$¢ dzierzawionego terenu i znajdujacych sie na nich budowli (zarzut w punkcie 4 c.), a z zaplanowanych
15 lat dzierzawy terenu powodowie w sposob niezakldcony korzystali jedynie w 2005 r i 2006 r. jest o tyle
niezrozumialy, ze przeciez w 2011 r. podpisali aneks do umowy, a wiec nie sposéb przyja¢, ze do tego czasu
amortyzacja nakladow, na ktorag powodowie zdaja sie wskazywac, nie nastepowala. Inng rzecza sq kwestie zwigzane z
przeinwestowaniem, ryzykiem gospodarczym, za co pozwana odpowiedzialno$ci nie moze ponosi¢ w zadnym zakresie.
Podobnie okoliczno$¢, iz powodowie prowadzili prace budowlane do 2005 r. i w tym czasie uiszczali czynsz, rowniez
nie obcigza pozwanej, skoro powodowie wyrazili zgode na takie regulacje umowne. Nie ma w umowie zapisu o tym,
ze w czasie prowadzenia prac, badz w pewnym przedziale czasowym powodowie beda zwolnieni z uiszczania czynszu,
beda go uiszcza¢ w mniejszej wysokoSci, a wiec nie moga w chwili obecnej czynic jakiegokolwiek zarzutu pozwanej w
tym zakresie, co uzasadnia¢ mialo wypowiedzenie umowy dzierzawy przez powodow.

Dla oceny zasadno$ci roszczenia o zwrot nakladéw nie ma znaczenia kwota dokonanych nakladéw przez powodow,
ktora jak podnosza w apelacji znacznie

przewyzszyla warto$¢ dzierzawionego terenu i znajdujacych sie na nich

budowli. Jurydycznie wadliwe jest stanowisko powoddéw, jakoby warto§¢ dokonanych nakladéow wplywala na
obowigzek zwrotu przez pozwang, skoro zapisu takiego w umowie nie ma ( zarzut 4 lit. c.).



Powodowie zarzucajac bezpodstawne przyjecie, ze pozwany zakazywal powodom prowadzenia dzialalnoSci imprez
masowych i rozrywek kulturalnych od godziny 22°° w

sytuacji, gdy tego rodzaju ograniczenia nakladano poczynajac od godziny 20°°

co wynika — jak podnosza skarzacy - z pisma z 8 sierpnia 2007 r. podnosza, ze pozwana w istotny sposob
ograniczala mozliwo$¢ korzystania z dzierzawionego terenu. Tymczasem nawet przy przyjeciu ograniczen od godz.
20°° jak domagaja sie skarzacy nie sposoéb uznaé, ze sama dzialalnoéé zostata w istotny sposéb ograniczona, nawet

przy przyjeciu prowadzenia dzialalnoéci muzycznej do godziny 20°°, skoro réznica czasowa wynosi zaledwie dwie
godziny. Znamienne jest, ze pomimo, iz jak podnosza w chwili obecnej powodowie, pozwana czynila utrudnienia
w prowadzeniu dzialalnosci, to podpisujac aneks do umowy w dniu 15 lutego 2011 r. dali wyraz temu, iz w istocie
sami wowczas nie uznawali ograniczen czasowych w organizowaniu imprez muzycznych po godzinie 20.00 za
uniemozliwianie prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej. Argumentacja powodow jawi sie jako dokonana jedynie na
potrzeby wypowiedzenia umowy przez powodéw w dniu 24 stycznia 2012 r.

Wyjasni¢ nadto nalezy, ze tre$¢ § 7 umowy, w ktéorym jest mowa o realizacji przez powodéw programu imprez
masowych i rozrywek kulturalnych przedstawionych ofercie nie mog} zastepowac, cho¢by z uwagi na okres zawarcia
umowy dzierzawy, pozwolenia na organizacje takich imprez w §wietle regulacji ustawy z dnia 20 marca 2009 r. o
bezpieczenstwie imprez masowych (Dz.U.2013.611 j.t.). Zgodnie z art. 29 ust. 1 cyt. ustawy organ wydaje zezwolenie
albo odmawia jego wydania w terminie co najmniej 7 dni przed planowanym terminem przeprowadzenia imprezy
masowej. Zezwolenie zawiera m.in. czas rozpoczecia i zakonczenia imprezy ( ust. 2 pkt 4b.). Zgodnie za$ z art. 30
ust. 1 jezeli imprezy masowe sg przeprowadzane przez tego samego organizatora w tych samych obiektach (terenach)
umozliwiajacych przeprowadzenie imprezy masowej, co najmniej 2 razy w roku lub sg to imprezy masowe, dla ktérych
opracowano terminarz imprez masowych organizowanych cyklicznie, organ wydaje zezwolenie na przeprowadzenie
wskazanej przez organizatora liczby imprez masowych lub ich przeprowadzenie w okresie jednego roku. Natomiast od
decyzji organu, o ktérej mowa w art. 29 i w art. 32, przystuguje odwolanie do samorzadowego kolegium odwotawczego
(art. 33 ust. 1 ustawy). Powodowie powolujac sie na ich zobowigzanie do organizowania imprez masowych i rozrywek
kulturalnych bez zadnych ograniczen czasowych, nie przedstawili jakiegokolwiek pozwolenia, czy to na okreslong
impreze, czy tez na okres roku, z ktérego wynikaloby pozwolenie na organizacje imprez bez ograniczen czasowych.

Kontrfaktyczne jest przy tym twierdzenie powodéw jakoby nigdy nie ustalono, aby dopuscili sie popelienia
wykroczenia zaklécenia ciszy nocnej ( zarzut w punkcie 4 lit. e.). Powodowie tak formulujac zarzut w istocie
zdaja sie utozsamiaé brak ustalenia co do popelnienia przez nich wykroczenia z postepowaniem mandatowym,
badz tez sadowym. Tymczasem dla stwierdzenia, ze dzialalno$¢ powodoéw zakldcala cisze nocna nie jest wymagane
prowadzenie postepowania wykroczeniowego. O tym za$, ze zaklocanie mialo miejsce $wiadczy chocby tresé
informacji z Komendy Powiatowej Policji w K. z dnia 2 sierpnia 2007 r. (k. 71). Dodatkowo tre$¢ informacji wskazuje,
ze zaklocenie nastapilo nie tyle z organizacja imprez masowych i kulturalnych, co akcentuja powodowie wskazujac na

ich obowiazek nalozony w § 7 umowy organizowania takich imprez, co ze zbyt gloSnym odtwarzaniem samej muzyki

w K. M. i to w godzinach po 22.00 tj. 00:10, 23:45, 00:15, 00:30, a wiec nie po godzinie 20 °®

powodowie.

, na co skarza sie

Z kolei zarzut powodéw nieustalenia istotnych okoliczno$ci w jakich doszlo do zawarcia umowy w 2003 roku i
pominiecie, ze zapisy §13 nie byly negocjowane, a powodowie zostali przymuszeni do podpisania umowy réwniez
nie znajduje poparcia w materiale dowodowym zgromadzonym w sprawie. O przymuszeniu do podpisania umowy,
a wiec wykorzystaniu sytuacji w jakiej znajduje sie strona, nie moze by¢ mowy, jak prawidlowo ustalil i uzasadnil
Sad Okregowy, wskazujac na zawarcie umowy w trybie przetargowym. Powodowie o$wiadczyli w piSmie z dnia
12 listopada 2003 r. stanowigcym oferte przetargowa na dzierzawe nieruchomoéci, ze zapoznali sie z warunkami
przetargu, w ktérych podano m.in. informacje o przedmiocie dzierzawy, warunki cenowe i inne warunki, a co istotne,
Ze przyjmuja je bez zastrzezen (k.73,73v.). Juz w warunkach dla uczestnikow przetargu w punkcie IX postanowiono,
ze po wygasnieciu umowy dzierzawy wszystkie trwale ulepszenia poczynione na przedmiocie dzierzawy, przechodza
na rzecz wydzierzawiajacego, bez prawa do odszkodowania. Pozostale urzadzenia zainstalowane przez dzierzawce



na przedmiocie dzierzawy nie zwigzane trwale z gruntem, dzierzawca zobowiazany jest usunac¢ na wilasny koszt
(k.75). W Swietle takiego oSwiadczenia samych powodow nie sposob podzielié ich argumentacji co do tego, ze zostali
przymuszeni do podpisania umowy. Kwestie zwigzane z poniesieniem nakladéw na przygotowanie inwestycji przed
zawarciem umowy nie sg okolicznoS$cia przymuszajaca, skoro to przedsiebiorca winien decydowac czy na poniesienie
kosztéw moze sobie pozwoli¢, w jakim czasie ( przed podpisaniem umowy) i musi liczy¢ sie z tym, ze jego oferta
nie bedzie wybrana, tym bardziej, ze przetarg byl poprzedzony ogloszeniem prasowym. Akceptujac z kolei zapisy
warunkéw dla uczestnikdéw przetargu tym samym wyrazali zgode na analogiczne zapisy umowy. Stad tez nie mozna
moéwié, ze § 13 umowy nie byl negocjowany, skoro w ust. 1 stanowil powielenie zapisbw warunkéw przetargu, na
ktoére powodowie wyrazili aprobate, co istotne- bez zadnych zastrzezen. Wniesienie zastrzezen mogloby da¢ asumpt
do ewentualnej negocjacji, co w sprawie nie mialo miejsca.

Bezzasadny okazal sie réwniez zarzut odnoszacy sie do wadliwej oceny przez Sad, ze dokonanie nakladéw w postaci
wzniesienia budowli na dzierzawionym gruncie stanowi ,trwale ulepszenie”, o ktérym mowa w §13 umowy z dnia
5 grudnia 2003 r. Sad pierwszej instancji stusznie uznal, ze tak poczynione naklady stanowig trwale ulepszenie na
przedmiocie dzierzawy, a w zwigzku z tym wydzierzawiajacy wedle § 13 umowy nie ma prawa do ich zwrotu. Skarzacy
argumentowali, ze w realiach niniejszej sprawy nie nastapily ,,trwale ulepszenia”, bowiem za takie ulepszenia nalezy
rozumiec jedynie

poprawienie stanu istniejacych juz budynkéw, budowli i infrastruktury. Tymczasem

powodowie dokonali nakltadéw na przedmiot dzierzawy — grunt - przez wybudowanie

nowych budynkoéw, budowli i infrastruktury, ktorych odlgczy¢ od nieruchomos$ci nie moga, a wiec stanowig ulepszenia
o charakterze trwalym. Stanowiska powodéw odnoénie znaczenia pojecia ,trwalych nakladéow” na juz istniejace
budowle nie sposob podzielié.

Odnoszac sie do zarzutu dokonania wadliwych ustalen co do faktu odmowy przez Prezydenta Miasta K. sprzedazy
dzierzawionej nieruchomosci ( zarzut w punkcie 4 h.), Sad Okregowy prawidlowo ustalil, ze Prezydent nie wyrazil
zgody na zbycie dzierzawionych dzialek powodom. Symptomatyczne jest, ze powodowie oprocz sformulowania
zarzutu wadliwo$ci w dokonaniu ustalen faktycznych przez Sad Okregowy nie powolali sie w apelacji na jakikolwiek
dowdd, z ktérego wola zbycia dzialek na rzecz powodow istniala. Przede wszystkim za$ nawet nie starali sie w oparciu o
dyspozycje art. 233 § 1 k.p.c. wjakikolwiek spos6b podwazy¢ tych dowoddéw, w oparciu o ktore Sad Okregowy dokonat
ustalenia w tym kierunku, a mianowicie: zeznan samego powoda na rozprawie w dniu 18.04.2013 r., zeznan $wiadkow
H.B.,H.P.,G.P.iK. K.. Nie podwazali tez tre$ci korespondencji miedzy stronami, na kt6rag powotlal sie Sad Okregowy
(k. 277, 278, 420-423). Jak przyznali sami powodowie nie mieli zagwarantowanego prawa nabycia w umowie, jedynie
liczyli: ,mieli podstawe do przypuszczenia”, ze dzialki zostang im sprzedane, bowiem jak podnie§li tendencja byla
taka, ze w mieScie Prezydent dzierzawione dzialki zbywal. Sama tendencja panujaca na rynku lokalnym to za malo,
aby uznac, ze zbycie dzialek na rzecz powod6w mialo nastapic.

Cho¢ powodowie sformulowali zarzut naruszenia art. 65 § 1 i 2 k.c. oraz art. 353" k.c. (zarzut w punkeie 1 lit b),
jakoby doszlo do naruszenia swobody kontraktowej polegajacej na jednostronnym narzuceniu zapisu umownego
okreslonego w umowie w § 13 — jak juz wspomniano zarzut ten okazal sie wadliwy - nie mozna zarzucié, ze Sad uchylit
sie od zbadania celu umowy, ktérym bylo wedle skarzacych ,trwale zagospodarowanie dzierzawionych dzialek i ich
sprzedaz na rzecz dzierzawcy”, skoro po pierwsze w umowie zapisOw gwarantujacych zbycie nieruchomosci brak,
po wtbére umowa stron akcentuje wykonywanie takiej infrastruktury, ktéra powodowie mogli zdemontowa¢ i zabraé
po zakonczeniu umowy, a wiec cechy trwaloSci przypisac jej nie mozna, a wreszcie wydzierzawiajacy juz w 2003 r.
wskazal na planowang inwestycje przebudowy drogi i mozliwo$¢ zajecia dzialki (...) w § 5 umowy. Mianowicie wedle
§ 5 ust. 1-3 umowy w zwigzku z tym, ze dzialka nr (...) przy ul. (...) stanowi zarezerwowany pas terenu pod przyszla
modernizacje drogi, w razie podjecia inwestycji w tym zakresie, wydzierzawiajacy bedzie mial prawo do rozwiazania
umowy dzierzawy na ta dzialke z trzy miesiecznym okresem wypowiedzenia. Dzierzawcy zobowigzani zostana do
przesuniecia ogrodzenia do granicy dzialki nr (...) na wlasny koszt, bez prawa do odszkodowania. W umowie wskazano,
Ze w zarezerwowanym pasie terenu moga by¢ wnoszone tylko tymczasowe budynki i konstrukcje budowlane. Ich
usuniecie w przypadku budowy lub modernizacji drogi nastapi na koszt dzierzawcow, bez prawa do odszkodowania.



Przewidziano réwniez w umowie, ze po rozwiazaniu umowy na dzierzawe dzialki nr (...), dzierzawcy beda placili czynsz
dzierzawny proporcjonalnie obnizony, tj. tylko za dziatke nr (...).

Majac na uwadze powyzsze, zapisy celu umowy w postaci ,trwalego zabudowania” dzierzawionych dzialek, jak
wywodzg powodowie w zarzucie w punkcie 2 lit b. nie potwierdzaja. Nadto o ile powstawaly zabudowania to mogly by¢
dokonane w takim systemie, aby mozliwe bylo ich zdemontowanie i zabranie przez powodéw, skoro umowa wprost
taka mozliwo$¢é przewidziala w § 5 na dzialce (...). Nieruchomo$¢ o charakterze trwalym powodowie posadowili za$
na granicy obu dzialek.

Whbrew twierdzeniom powodoéw powyzszy zapis jasno okre§lal przyszle prawa i obowigzki stron co $wiadezy
dodatkowo o tym, ze do naruszenia zasad wspoélzycia spotecznego objawiajacego sie w kryterium uczciwego i lojalnego
postepowania, a takze zasad slusznoéci nie doszlo. Okoliczno$ci zwigzane z planowana przebudowa drogi byly
powodom znane od poczatku, juz od chwili, kiedy akceptowali warunki przetargu ( k. 74-75). Zachowanie pozwanej
bylo nad wyraz lojalne i uczciwe, zasad wspoélzycia spolecznego nie naruszalo. Powodowie zaakceptowali rowniez
warunki przetargu, w ktérych znajdowal sie zapis brzmiacy jak regulacja § 13 umowy. Skoro zatem gwarancji
odnoszacych sie do zbycia nieruchomos$ci powodowie nie uzyskali, nie moze by¢ mowy o nielojalnym zachowaniu
pozwanej. Rownie dobrze powodowie winni liczy¢ na to, ze do zawarcia takiej umowy nie dojdzie.

Zatem okoliczno$¢, ze nie doszlo do zawarcia umowy, ktorej obowiazku pozwana zawrzeé¢ nie miala, nie moze byc
rozpatrywana w kategoriach niewykonania umowy przez pozwana i podstawy do ewentualnego odstgpienia od umowy
przez powodow.

Sad Apelacyjny nie podziela rowniez zarzutu powodéw ( punkt 3 lit. b.), jakoby w sprawie doszlo do naruszenia
art. 233 § 1 k.p.c. poprzez nierozwazenie przez Sad wzajemnej relacji § 51 § 13 umowy z 5 grudnia 2003 r. Treéc
powyzszego zarzutu wskazuje, ze powodowie potrzebe takich rozwazan upatrywali w ustaleniu, czy przewidziane w
§ 5 prawo do usuniecia budynkéw i budowli na dzialce nr (...) na koszt dzierzawcy bez prawa odszkodowania w
przypadku wezeéniejszego rozwigzania umowy dzierzawy odnosi sie réwniez do sytuacji, gdy podstawa rozwigzania
umowy nie jest podjecie inwestycji modernizacji drogi, ale przyczyny zawinione lezace po stronie wydzierzawiajacego.
Tymczasem dokonywanie analizy wzajemnej relacji obu zapisow umowy bylo zbedne, skoro jak juz wspomniano
wypowiedzenie co do dzialki (...) dokonane w dniu 7 kwietnia 2008 r. zostalo cofniete, po wtére powodowie prawa do
wypowiedzenia dzierzawy nie mieli, po trzecie za$ to pozwana rozwigzala umowe z powodami w oparciu o zapisy § 11
ust. 1 umowy tj. z uwagi na zaleganie przez powodéw z platnoScig czynszu dzierzawnego ponad jeden miesiac, a nie
w zwigzku z pracami modernizacyjnymi drogi. To powodowie na taka modernizacje sie powolywali probujac dokonac
wypowiedzenia w dniu 24 stycznia 2012 r., nie dostrzegajac, ze jak sami zauwazyli droga zostala oddana do uzytku po
sezonie letnim, na koniec roku 2011. Skoro sezon byl nieudany, powodowie mogli zwracac sie do pozwanej o stosowng
renegocjacje umowy, ktora straty za sezon 2011 r. by zrekompensowala. Juz tylko czyniac zado$¢ komplementarnoéci
co do odniesienia do zarzutow powoddéw, dostrzec nalezy, ze § 5 umowy odnosi sie do regulacji stosunkéw miedzy
stronami w przypadku wypowiedzenia umowy dzierzawy co do dzialki (...)w dniu 7 kwietnia 2008 r., natomiast § 13
umowy w sposob samoistny wyczerpuje prawa i obowiazki stron w przypadku wygaéniecia umowy ( a wiec po uplywie
terminu, na ktory zostala zawarta — 15 lat) lub rozwigzania umowy — a wiec w przedmiocie dwoch dzialek - co w istocie
zostalo dokonane przez pozwang na podstawie § 11 ust. 1 umowy pismem z dnia 1 lutego 2012 r. Zatem w realiach
niniejszej sprawy zbedne bylo dokonywanie analizy przez Sad Okregowy wzajemnych relacji § 5i 13 umowy.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 353" k.c. w postaci naruszenia swobody kontraktowej, tytulem uwagi ogélne;j
wyjaéni¢ nalezy, ze przepis ten nalezy do kategorii przepiséw iuris cogentis, a wiec naruszenie ktoéregokolwiek z
wymienionych w nim kryteriow swobody kontraktowej wywoluje sankcje niewaznoéci na podstawie art. 58 k.c.
Sprzecznos$é tresci lub celu stosunku z ustawg, zasadami wspoélzycia spolecznego i natura stosunku prowadzi do
niewazno$ci umowy (art. 58 k.c.). Jednakze sprzecznoéé tresci lub celu stosunku z ustawa nie zawsze prowadzi
do niewaznoSci umowy — tak bedzie, gdy wlasciwy przepis przewiduje inny skutek (art. 58 § 1 k.c.). W $wietle
uregulowania art. 353" k.c. bez znaczenia jest, z ktérym z wymienionych kryteriéw sprzeczna bedzie ustalona przez
kontrahentow tre$¢ umowy lub jej cel. Przekroczeniem granic swobody umoéw jest naruszenie cho¢by jednego z



nich, co spowoduje uruchomienie sankcji bezwzglednej niewaznoS$ci przewidzianej w art. 58 k.c. Nie mozna jednak
wykluczyé mozliwoSci krzyzowania sie treéci regulacji w ten sposob, ze zakaz ustalania tresci i celu umowy w okre$lony
sposob bedzie wynikal jednocze$nie z ustawy, zasad wspolzycia spolecznego i natury stosunku prawnego. Dlatego

wykladnia art. 353" k.c. rodzi¢ bedzie koniecznoéé ustalenia wzajemnych relacji miedzy tymi kryteriami.

W realiach rozpoznawanej sprawy powodowie podniesli, iz doszlo do naruszenia art. 5 k.c. i art. 58 §2 k.c. przez
ich niezastosowanie pomimo, ze — jak podnie$li skarzacy pozwany uczynil ze swojego prawa do zatrzymania
nakladoéw uzytek, ktory jest sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa i zasadami wspolzycia
spotecznego objawiajacego sie zasada, iz nie mozna przy wykorzystaniu przymusowego polozenia i w sytuacji przewagi
pozwanej Gminy narzucac postanowien umowy, ktéra w sposob jednostronny przynosi korzysci tylko jednej ze stron
bez stosownego ekwiwalentu. O tym, ze postanowienia umowy nie przynosily korzysci tylko jednej stronie Swiadcza
chocby twierdzenia samych powodoéw, ktorzy wskazywali na znaczne i przychody i dochody z tytulu prowadzonej
dzialalnoSci na dzierzawionym terenie. Nadto juz sama okoliczno$¢, ze pomimo wypowiedzenia umowy z 7 kwietnia
2008 r. powodowie nie wydali nieruchomosci (...), a co wiecej podpisali aneks w dniu 15 lutego 2011 r. o w ktérym
cofnieto wypowiedzenie i zmieniono tre$¢ umowy dzierzawy co do dzierzawionych nieruchomosci ( dziatka nr (...)
ulegla podzialowi na dzialki (...) o pow. 0.1143 ha oraz (...) o pow. 0.0408 ha, a dzierzawa obejmowala dzialke wieksza
(...) o pow. 0.1143 ha), Swiadczy o tym, Ze jeszcze w 2011 r. umowy za przynoszacej korzysci tylko jednej ze stron
bez stosownego ekwiwalentu powodowie nie uznawali. Powodowie nie siegneli rowniez po uprawnienie wynikajace z
treéci art. 700 k.c. przewidujacego, ze jezeli wskutek okolicznoéci, za ktore dzierzawca odpowiedzialno$ci nie ponosi
i ktore nie dotycza jego osoby, zwykly przychéd z przedmiotu dzierzawy ulegt znacznemu zmniejszeniu, dzierzawca
moze zadaé obnizenia czynszu przypadajacego za dany okres gospodarczy.

Wyjasni¢ wypada, ze naruszeniem zasad wspoélzycia spolecznego jest zawarcie umowy sprzecznej z uczciwoscia i
rzetelno$cia kupiecka lub takiej, ktora ksztaltowaé bedzie wzajemne stosunki miedzy stronami w sposéb ewidentnie
uragajacy slusznosci, o czym na gruncie rozpatrywanej sprawy nie moze by¢ mowy. O treSci zapisow umowy w
szczegblnosci odnoszacych sie do braku podstaw do domagania sie przez powodéw zwrotu nakladéw w postaci
trwalych ulepszen, ktorych zabraé powodowie nie bedg mogli, mieli swiadomo$¢é od momentu wyrazenia zgody na
zaproponowane warunki przetargu, a nastepnie przy podpisaniu umowy dzierzawy. Co wiecej powodowie nie wnosili
zadnych pytan, nie mieli zastrzezen, co do powyzszej regulacji, a co do wysokosci czynszu, sami zaproponowali stawke
10.500 zt rocznie (co jak stusznie uznat Sad Okregowy nie stanowi stawki wygorowanej), przy znanej uprzednio stawce
minimalnej 10.000 z} (k. 73v.).

Na gruncie rozpoznawanej sprawy o naruszeniu swobody kontraktowej wedle art. 353" k.c. polegajacej w ocenie
skarzacych na jednostronnym narzuceniu zapisu umownego okreslonego w §13 umowy nie mozemy moéwic. Istota
zasady swobody umoéw oznacza, iz podmioty zawierajace umowe maja pelng swobode co do tego, czy chcg zawigzaé
miedzy soba stosunek obligacyjny, a wiec, czy zobowigzanie umowne w ogoble powstanie, maja swobode wyboru
kontrahenta, moga uksztaltowaé tre$¢ umowy wedlug swego uznania, a tym samym powotaé do zycia taki stosunek
zobowigzaniowy, jaki odpowiada ich interesom. W doktrynie wskazuje sie, ze méwigc o zasadzie swobody umow w
Scistym tego stowa znaczeniu nalezy mie¢ na uwadze tylko wplyw stron na tre§¢ umowy, zgodnie z unormowaniem

zawartym w art. 353" k.c. Jednakze gdy powiaze sie art. 353" k.c. z pozostalymi przepisami kodeksu cywilnego,
mozna przyjac, ze zasada ta wiaze sie z czterema zasadniczymi cechami: 1) swoboda zawarcia lub niezawarcia umowy,
2) mozliwo$¢ swobodnego wyboru kontrahenta, 3) mozliwoé¢ ksztaltowania tre$ci umowy co do zasady w sposob
dowolny, 4) mozliwo$¢ wyboru co do zasady formy umowy (por. T. Wisniewski (w:) Komentarz..., s. 15; M. Safjan (w:)
Kodeks..., s. 663). Ponadto wyro6znia sie jeszcze dwa elementy swobody uméw — mozliwosé wyboru trybu, w ktorym
umowa zostanie zawarta oraz swoboda ksztaltowania celu umowy (P. Machnikowski (w:) System..., s. 422 i n. i cyt.
tam autorzy). W pidmiennictwie prezentowane jest rowniez stanowisko, wskazujgce na istnienie dwoch przejawow
swobody zawarcia umowy — pozytywnego, ktéry polega na niemoznoéci zakazania stronom zawarcia umowy oraz
negatywnego, polegajacego na niemoznos$ci zmuszenia stron do zawarcia umowy. W orzecznictwie przyjeto, ze skoro
podstawowa zasadg prawa zobowiazan jest swoboda zawierania umow, a istotng cecha kazdej umowy jest autonomia

woli zawierajacych ja stron (art. 353" k.c.), stad nie jest mozliwe ustalenie, ze bez zgody strony moglo dojé¢ do zawarcia



umowy (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 maja 1999 r., II CKN 320/98, LEX nr 528161). Natomiast w ramach

swobody kontraktowej, wynikajacej z art. 353" k.c., strony moga zmodyfikowaé laczacy je stosunek prawny takze
poprzez jednostronne ustepstwa wierzyciela.

W doktrynie podnosi sie przy tym, ze kwestia nieréwnego traktowania stron w ramach umowy, jak réwniez
nieekwiwalentno$é §wiadczen nie maja zadnego wplywu na wazno$¢ czynnoéci prawnej — umowy. Zgodnie z art.
353" k.c. strony moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego treéé lub cel nie sprzeciwialy sie
wlasciwosci stosunku, ustawie, zasadom wspélzycia spolecznego (wyrok SA w Warszawie z dnia 26 stycznia 2006 r.,
VI ACa 841/2005, niepubl.). Podobng mysl wyrazono w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 18 marca 2008 r., gdzie

wskazano, Ze z wyrazonej w art. 353" k.c. zasady swobody uméw wynika przyzwolenie na faktyczng nierébwnoéé stron
umowy. Z tych powodéw przyjeto, ze nieekwiwalentno$é sytuacji prawnej stron umowy nie wymaga co do zasady
istnienia okolicznoSci, ktore by ja usprawiedliwialy, skoro stanowi ona wyraz woli stron (wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 18 marca 2008 r., IV CSK 478/07, LEX nr 371531). Na zakonczenie wypada wspomnieé, ze nie mozna mowic
o braku ekwiwalentno$ci, skoro czynsz dzierzawny w skali roku wynosit 12.810 zl, zatem niewiele ponad 1.000 zt
miesiecznie, majac na uwadze, ze nieruchomo$¢ byla przeznaczona na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej oraz
wysoko$¢ uzyskiwanych przychodéw przez powodow.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, Sad Okregowy nie naruszyl treéci art. 471 k.c., co mialo nastgpi¢ przez niewlasciwe jego
zastosowanie, a polegajace na bezpodstawnym przyjeciu, ze pozwana nie ponosi winy z tytulu nienalezytego
wykonania zobowigzania umownego laczacego strony, a takze, ze nie

powstala z tego tytulu szkoda i brak jest zwigzku przyczynowego miedzy

zawinionym zachowaniem pozwanej, a wyrzadzona szkoda. Nienalezyte wykonanie zobowiazania przez pozwang
nalezy rozpatrywa¢ w kategoriach obowigzkéw na nia nalozonych. Przypomnieé¢ nalezy , ze szkode powodowie
upatrywali w dokonaniu nakladéw i niemozliwoéci ich zwrotu. Tymczasem powodowie oprocz powolywania sie

na przeciagajacy sie remont drogi, zakazywanie prowadzenia imprez masowych przez powodéw po godz. 20°°,
wypowiedzenia umowy dzierzawy na dzialke (...) ( co przewidywala sama umowa, a ktére to wypowiedzenie w konicu
zostato cofniete), nie podnosili innych okoliczno$ci §wiadczacych w ocenie skarzacych o niewykonywaniu umowy.
Tymczasem te wszystkie okoliczno$ci podnoszone przez powoddéw nie stanowig nienalezytego wykonywania umowy
dzierzawy przez pozwang. Konkluzja Sadu Okregowego o tym, ze pozwanej odpowiedzialno$ci w oparciu o tre$é
art. 471 k.c. nie mozna przypisac jest prawidlowa. Nie mozna bowiem przeciagajacej sie inwestycji drogowej uznac
za zachowanie pozwanej, do ktérego byla zobowigzana w ramach umowy o dzierzawe. Tylko za$ takie zachowania,
ktére znajduja podstawe w umowie mozna byloby rozpatrywa¢ w kategoriach winy z tytulu nienalezytego wykonania
zobowiazania.

Zaakcentowa¢ wypada, ze powodowie formulujac zarzut obrazy prawa materialnego w postaci art. 676 k.c. sami
dokonuja niewlaSciwego zastosowania i wykladni tego przepisu w kontekscie regulacji umownych w § 13 umowy.
Powodowie swoje stanowisko uzasadniaja tym, ze nie dokonali ulepszen przedmiotu dzierzawy, a nakladow
przewyzszajacych warto$¢ przedmiotu dzierzawy poprzez

wzniesienie budynkow i innych trwalych urzadzen infrastruktury. Tym samym w ich ocenie czynno$ci te nie zostaly
zawarte w umowie i brak jest podstaw, aby

twierdzi¢, ze uregulowanie §13 umowy uniemozliwia skutecznie prawo do dochodzenia zwrotu nakladéw. W
ocenie Sadu Apelacyjnego naklady na nieruchomo$¢é w postaci wzniesionych budynkéw w istocie stanowig trwale
ulepszenia nieruchomosci gruntowej, ktéra byla przedmiotem dzierzawy. Pojecia naklady, a trwale ulepszenia nie
pozostaja ze soba w semantycznej sprzecznosci, jak zdaja sie wywodzi¢ powodowie. Powyzsze stanowisko zdaja sie
zreszta podziela¢ powodowie, skoro w treéci zarzutu w punkcie 2 lit. d. sami podnosza, ze powodowie dokonali
nakladbow przewyzszajacych warto$¢ przedmiotu dzierzawy poprzez wzniesienie budynkéw i innych trwatych urzadzen
infrastruktury ( k. 859). Zatem wskazujac, ze budynki i inne trwale urzadzenia infrastruktury wzniesli powodowie,
tym samym przyznaja, ze budynki nalezy zaliczy¢ do trwalych urzadzen. Sad Apelacyjny podziela argumentacje
Sadu Okregowego, ze wzniesienie budynkow stanowi ulepszenie poczynione na przedmiocie dzierzawy o charakterze



trwalym, stad podstaw do odszkodowania za wzniesione budynki i infrastrukture powodowie nie maja w oparciu o
tre$é § 13 umowy. Whrew stanowisku powodow do naruszenia art. 676 k.c. nie doszlo. W realiach

niniejszej sprawy nie nastapily ,trwale ulepszenia" w rozumieniu nadawanym tez przez powoddw — jak argumentuja
nalezy przez to rozumiec

jedynie poprawienie stanu istniejgcych juz budynkéw, budowli i infrastruktury, rowniez choéby z tego powodu, ze
przedmiotem dzierzawy jest dzialka nr (...) (choé¢ zabudowana) oraz (...) a nie nieruchomoéci budynkowe ( vide: § 2
umowy dzierzawy).

Rozpatrujac kwestie zwrotu nakladéw poczynionych na nieruchomo$¢ nie nalezy tracic z pola widzenia tresci art. 705
k.c., zgodnie z ktérym po zakonczeniu dzierzawy dzierzawca obowigzany jest, w braku odmiennej umowy, zwrocié
przedmiot dzierzawy w takim stanie, w jakim powinien sie znajdowaé stosownie do przepisow o wykonywaniu
dzierzawy. Tymczasem wedle § 13 umowy wszelkie trwale ulepszenia poczynione na przedmiocie dzierzawy
przechodza na rzecz wydzierzawiajacego co istotne - bez prawa do odszkodowania. Pozostale urzadzenia — a zatem
nie majace charakteru trwalego , powodowie zobowigzani byli usungé na wilasny koszt. Zatem regulacja umowa,
ktorej obowigzywania powodowie nie zdolali podwazy¢ w niniejszej sprawie, nie przewidywala odszkodowania z tytulu
pozostawionych trwalych ulepszen nieruchomogci, a zatem podstaw do uwzgledniania powo6dztwa nie bylo.

Z tych wszystkich wzgledéw, rozstrzygniecie Sadu Okregowego co do braku podstaw do uwzglednienia powodztwa
oceni¢ nalezalo jako prawidlowe, apelacja powodoéw okazala sie nieuzasadniona i podlegala oddaleniu, dlatego Sad
Apelacyjny orzekl jak w punkcie I sentencji, na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 98 § 11 3 kp.c. i
art. 105 k.p.c., ustalajac wysoko$¢ wynagrodzenia pelnomocnika pozwanej w tym postepowaniu, w wysokoS$ci stawki
minimalnej, w oparciu o § 6 pkt 7 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2 cyt. rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28
wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych o sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztdw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu
(tekst jedn. Dz.U.2013 poz. 490).

Sad Apelacyjny nie dostrzegl podstaw do zastosowania w niniejszej sprawie w postepowaniu apelacyjnym
dobrodziejstwa odstapienia od obcigzania powodow kosztami postepowania apelacyjnego drugiej strony, jako, ze w
sprawie nie zachodzi przypadek szczeg6lny w rozumieniu art. 102 k.p.c. Zaznaczy¢ nalezy, ze instytucja odstapienia
od obcigzania kosztami strony, ktéra winna je ponie$¢ zgodnie z zasada odpowiedzialnoS$ci za wynik sprawy ( art. 98 §
1 k.p.c.) stanowi wyjatek, ktory mozna stosowaé w przypadkach szczegblnie uzasadnionych zwiazanych przykladowo
z polozeniem strony obowigzanej do poniesienia kosztéw. Wypadek szczegolnie uzasadniony, o ktorym mowa w tresci
art. 102 k.p.c. oznacza sytuacje procesowe odbiegajace od normy, zawierajace elementy spolecznie nieuzasadnionego
pokrzywdzenia i naruszajace poczucie sprawiedliwos$ci ( vide: postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 sierpnia 2011
r. o sygn. akt I CZ 52/11, opubl. Lex nr 1084690).

Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 15 czerwca 2011 r. w sprawie o sygn. akt V CZ 23/11 ( opubl. lex 864028)
wskazal, iz sposéb skorzystania z art. 102 k.p.c. jest suwerennym uprawnieniem sadu orzekajacego i od oceny
tego sadu nalezy przesadzenie, Ze taki szczeg6lnie uzasadniony wypadek nastapil w rozpoznawanej sprawie oraz
usprawiedliwia odstapienie od obowigzku ponoszenia kosztéw procesu. Podal Sad, ze zakwalifikowanie przypadku
jako "szczegoblnie uzasadnionego" wymaga rozwazenia caloksztaltu okolicznos$ci faktycznych sprawy. Aby sytuacja
majatkowa implikowaé mogla zastosowaniem art. 102 k.p.c., konieczne jest stwierdzenie, iz zaistnialy jeszcze inne
zwiazane z przebiegiem procesu, badz pozostajgce na zewnatrz fakty, zashugujace na miano szczeg6lnych.

W realiach przedmiotowej sprawy o ile powodowie mogli subiektywnie czu¢ sie pokrzywdzeni brakiem zwrotu
dokonanych nakladéw na dzierzawiona nieruchomo$¢ i domagac sie ochrony prawnej przez Sagdem Okregowym,
to okoliczno$ci sprawy zostaly przez Sad Okregowy w sposob komplementarny poddane ocenie i wyja$nieniu co
do braku jurydycznych podstaw do zasadzenia dochodzonej przez powodéw kwoty. Stad nie mozna juz méwié o
subiektywnym przekonaniu co do stusznos$ci dochodzonego roszczenia w postepowaniu przed Sadem Apelacyjnym.



Powodowie musieli zatem liczy¢ sie z konsekwencjami finansowymi ewentualnego niekorzystnego rozstrzygniecia w
postepowaniu apelacyjnym.

SSA M.Sawicka SSA E.Buczkowska-Zuk SSA E.Skotarczak



