Sygn. akt I C 610/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 stycznia 2017 1.

Sad Okregowy w Tarnowie, I Wydzial Cywilny

w skladzie :

Przewodniczqcy: SSO Marek Syrek
Protokolant: st. sekr. sgdowy Beata Kapa

po rozpoznaniu w dniu 11 stycznia 2017 r. w Tarnowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P.
przeciwko T. S., M. S.,P.S.iG. S.

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od strony powodowej (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w P. na rzecz pozwanych T. S. i P. S. lacznie kwote 7.217 z}
oraz na rzecz pozwanych G. S. i M. S. lacznie kwote 7.217 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

SSO Marek Syrek

Sygn. akt: I C 610/16

UZASADNIENIE

wyroku Sqdu Okregowego w Tarnowie z dnia 11 stycznia 2017r.

Strona powodowa — (...) Sp z 0.0. wniosla o zasadzenie od pozwanych T. S., P. S., G. S., M. S. solidarnie kwoty 118.600
z} wraz z odsetkami liczonymi na wypadek op6zZnienia od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. Na uzasadnienie
zadania pozwu powodka podala, ze w dniu 14 lutego 2006r. zawarla z Gming M. (...) umowe dzierzawy czesci dzialki nr
(...)obr. (...), zgodnie z ktora czas trwania dzierzawy ustalono na okres od dnia 1 marca 2006r. do dnia 28 lutego 2009r.
W umowie zawarto uregulowanie, ze w przypadku wygasniecia umowy dzierzawca obowigzany jest do opuszczenia
dzierzawnego terenu oraz usuniecia budynkéw na wezwanie Gminy M. (...). W 2007r. T. S., W. S. (1), P. S. zwrocili
sie do Urzedu Miasta (...) o zwrot wywlaszczonej wczesniej nieruchomosci oznaczonej jako dzialka (...). Na rzeczonej
nieruchomosci znajduja sie dwa budynki tj. pawilony handlowe powstale zgodnie z pozwoleniem na budowe, a to
segment wschodni — pozwolenie na budowe z 17 wrze$nia 1982r. oraz segment §rodkowy i zachodni — pozwolenie
na budowe z 14 grudnia 1982r. Powodka wskazala, ze dnia 29 kwietnia 2002r. Przedsiebiorstwo (...) nabylo prawo
wlasnoSci pawilonéw zlokalizowanych przy ul. (...) w T.. Pomimo wyga$niecia umowy dzierzawy i opuszczenia przez
powodke dzierzawionego terenu, nie zostala ona wezwana przez Gmine M. (...)do ich usuniecia. Wezwanie to nastgpilo
dopiero w listopadzie 2015r. w trakcie prowadzonych z Gming negocjacji. Powodka sporzadzita prywatna wycene
nieruchomoéci, w ktorej biegly wycenit trzy posadowione na spornej nieruchomosci pawilony na kwote 178.000 zl.
Nastepnie powodka wskazala, ze po uprawomocnieniu sie decyzji o zwrocie nieruchomosci pozwanym, podjeli oni



decyzje o zatrzymaniu pawilondw, co w jej ocenie stanowi ich bezpodstawne wzbogacenie, a taka postawa nie zastuguje
na ochrone prawna.

Pozwani - T. S., P. S., G. S., M. S. - wnie§li o oddalenie pow6dztwa oraz zasadzenie od powddki na ich rzecz kosztow
postepowania. Pozwani potwierdzili, ze toczylo sie postepowanie administracyjne w sprawie zwrotu wywlaszczonej
nieruchomoéci zakonczone prawomocng decyzja Starosty (...) z dnia 23 listopada 2015r. znak (...). Na podstawie
tej decyzji pozwanym zwrocono nieruchomos$é sktadajaca sie z dzialki nr (...), obr. (...) polozona w T. i sa obecnie
jej wlaScicielami. Pozwani wskazali, ze uzyskanie przez nich korzy$ci majatkowej nastapilo na podstawie wydanej
wezeéniej decyzji, a wiec istnieje podstawa prawna, co czyni bezpodstawnym roszczenie powddki oparte o art. 405
k.c. Jednocze$nie podkreslili, ze pawilony posadowione na spornej nieruchomosci nie moga stanowi¢ odrebnego
od gruntu przedmiotu prawa wlasnoSci, s3 one bowiem i zawsze byly jej cze$ciami sktadowymi. Ponadto pozwani
dodali, Zze pawilony posadowione na spornej nieruchomo$ci powstaly na poczatku lat 8o-tych, a wiec na dtugo zanim
powodka wydzierzawila sporng nieruchomos¢. Powodka nie mogla réwniez naby¢ wlasnosci lokalu sklepowego, gdyz
nie byl to lokal wyodrebniony, nie stanowil osobnej wlasnosci i nigdy dla takiego lokalu nie zostala urzadzona ksiega
wieczysta. Ponadto umowa sprzedazy z dnia 29 kwietnia 2002r. nie moze by¢ w ocenie pozwanej traktowana jako
umowa sprzedazy nakladéw. W umowie tej nie ma bowiem mowy o nakladach na nieruchomos$é i zadne naklady
nie zostaly w niej wymienione. Ponadto pozwani dodali, Ze zadanie pozwu, jezeli dotyczy ono rozliczenia nakladéw,
winno by¢ skierowane przeciwko Gminie M.(...), a nie pozwanym, ktérzy nie byli strong umowy dzierzawy i nie
laczyl ich z pow6dka zaden stosunek obligacyjny. Z kolei na wypadek zgloszenia zadania rozliczenia nakladéw na
nieruchomo$¢é pozwani podnie$li zarzut przedawnienia w stosunku do naktadéw powstalych przed zawarciem umowy
dzierzawy. W zakresie z kolei nakladow wykonanych w czasie trwania umowy dzierzawy, pozwani wskazali, Ze zgodnie
z § 6 tej umowy — powodka jako dzierzawca nie mogla bez zgody wydzierzawiajacego wyrazonej w formie aneksu
budowac¢ jakichkolwiek obiektow stalych, roszczenie zatem z tego tytulu nie moze zaslugiwaé na ochrone. Pozwani
zakwestionowali rowniez dolaczona do pozwu wycene budynkéw przedstawiong przez powodke.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny.

Decyzja Urzedu Miejskiego w (...) z dnia 14 stycznia 1977r. wywlaszczono na rzecz Skarbu Panstwa nieruchomo$é¢
polozona w T. w obrebie (...), oznaczona jako dzialka (...) o powierzchni 0,0662 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w
Tarnowie prowadzi ksiege wieczysta o numerze: (...), stanowiaca wlasno$¢ P. S. celem przebudowy ulicy (...) w T..
Obecnie nieruchomosé¢ ta przylega do pasa drogowego(...)w T..

Nieruchomo$¢ skladajgca sie z dzialki (...) zostala zabudowana trzema segmentami pawilonéw handlowych w
zabudowie szeregowej. Budynki te sa obiektami parterowymi, murowanymi, posiadajacymi fundamenty, trwale
zwigzanymi z gruntem. Pawilony zostaly wybudowane zgodnie z pozwoleniem na budowe: segment wschodni —
zgodnie z pozwoleniem na budowe z dnia 17 wrzeénia 1981r., segment $rodkowy i zachodni — zgodnie z pozwoleniem
na budowe z dnia 14 grudnia 1982r. Pozwolenia przewidywaly piecioletni okres uzytkowania budynkéw z mozliwoscia
jego prolongaty. Od dnia 27 marca 1997r. dzialka (...) stanowi wlasno$¢ Gminy M. (...) na podstawie decyzji Urzedu
Wojewodzkiego w T..

Od roku 1984 pawilony handlowe polozone na dzialce (...) byly wydzierzawiane r6znym podmiotom.

W dniu 27.09.2000r. S. J., dzialajacy w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej: Przedsiebiorstwo (...) (...),
zawarl umowe z W. S. (2), prowadzacym dzialalno$é gospodarcza pod nazwa Firma Handlowa (...) , w ramach ktorej
wszedl w posiadanie lokalu sklepowego potozonego na dzialce (...). W ramach zawartej umowy S. J. za lokal sklepowy
zaplacilt kwote 18.000 z} . W dniu 29.09.2000r. S. J. zlozyl wniosek do Urzedu Miasta(...)o wydzierzawienie dziatki
(...) obreb (...) z dniem 30 wrze$nia 2000r. w miejsce W. S. (2).

W dniu 29 kwietnia 2002r. S. J. zawart z H. G. umowe, w ramach ktérej nabyl w posiadanie kolejny lokal sklepowy
zlokalizowany na dzialce (...), za cene 30.000 zl.



W 2002r. zostala zalozona (...) Sp z o.0. Dotychczas prowadzone przez S. J. przedsiebiorstwo pod nazwa
Przedsiebiorstwo (...) (...)zostalo wniesione aportem do nowopowstalej spdiki (...).

Pierwsze naklady w pawilonach handlowych polozonych na dzialce (...) dokonywane byly w okresie od 2002r.
do 2004r. W 2002 roku zostal wykonany ich gruntowny remont. Wéwczas pawilony rozbudowano i polaczono,
wymieniono dach, rynny, instalacje elektryczng, wydzielono pomieszczenie chlodni, polozono plytki, wykonano
malowanie $cian, wymieniono okna i drzwi. W 2004r. naklady dotyczyly prac projektowych, zamoéwiono wowczas
projekt budowlany.

Trzeci z pawilonéw byt w posiadaniu A. M., ktory prowadzil tam sklep obuwniczy. Spolka (...) nigdy nie korzystala
z tego pawilonu.

W dniu 29.09.2000r. doszlo do zawarcia umowy dzierzawy pomiedzy Gmina M. (...), a Przedsiebiorstwem (...),

ktéra dotyczyla dziatki nr (...) obreb (...) o lacznej powierzchni 122 m'? w tym: 74m( 2y przeznaczeniem pod

dwa obiekty handlowe oraz 48m‘? jako niezbedne tereny komunikacyjne. Zgodnie z § 9 przedmiotowej umowy, w

przypadku wygasniecia umowy lub w kazdym przypadku rozwigzania umowy przez wydzierzawiajacego, dzierzawca
obowigzany jest w ostatnim dniu trwania umowy do opuszczenia dzierzawionego terenu oraz usuniecia obiektu
wzniesionego na tym terenie — bez prawa do odszkodowania z tytulu poniesionych nakladéw. Umowa ta zostala
zastgpiona nastepnie umow3 z dnia 15.05.2002r., ktora obowiazywala do dnia 31.12.2005r. Zgodnie z t3 umowsg, w
przypadku wygasniecia umowy lub w kazdym przypadku rozwigzania umowy przez wydzierzawiajacego (lecz nie z
winy dzierzawcy), dzierzawca obowiazany jest w ostatnim dniu trwania umowy do opuszczenia dzierzawionego terenu
oraz usuniecia obiektu wzniesionego na tym terenie (ust. 1). W tym przypadku dzierzawcy bedacemu wlascicielem
obiektu przystluguje od wydzierzawiajacego zwrot poniesionych nakladéw na obiekt, pomniejszonych o stopien
zuzycia, jezeli }aczny okres dzierzawy nie przekroczyl 15 lat (ust. 2).

W dniu 14 lutego 2006r. Przedsiebiorstwo (...) Sp z o0.0. zawarlo z Gming M. (...)kolejna umowe dzierzawy
nieruchomo$ci na ktéra sktada sie dzialka (...) obreb (...). Czas trwania dzierzawy ustalono na okres od 1 marca 2006r.
do 28 lutego 2009r.

Zgodnie z § 2 po uplywie okresu dzierzawy umowa miala wygasna¢ bez osobnego wypowiedzenia umowy,
milczace przedluzenie umowy bylo wylaczone. Zgodnie z § 9 przedmiotowej umowy w przypadku wygasniecia
umowy lub w kazdym przypadku rozwigzania umowy przez wydzierzawiajacego, dzierzawca obowiazany jest do
opuszczenia dzierzawionego terenu oraz usuniecia obiektu wzniesionego na tym terenie, w terminie wskazanym przez
wydzierzawiajacego — bez prawa do odszkodowania z tytulu poniesionych naktadow.

Spolka (...) zakonczyta prowadzenie dzialalnoéci w spornych pawilonach w 2009r., po zakoniczeniu umowy dzierzawy.
Po zakonczeniu prowadzenia dzialalno$ci handlowej w dzierzawionych pawilonach, pow6dka opuscila je, przenoszac
prowadzenie dziatalno$ci handlowej w inne miejsce. Od 2009r. pawilony handlowe staly puste.

Dowod: umowa sprzedazy z dnia 29.04.2002r. (karta 22), umowa dzierzawy z dnia 14.02.2006r. (karta 24-25), decyzja
(karta 31-39), kopia odbioru technicznego (karta 115), pelnomocnictwo (karta 118-119), kopia faktury VAT nr(...)
(karta 120), pismo W. S. (2) (karta 121), Pismo z dnia 29.09.2000r., zeznania P. R. (karta 126-127), dokumentacja w
aktach zwigzkowych Starostwa Powiatowego w T. sygn. akt: (...). , w tym: umowa dzierzawy z dnia 15.05.2002r. znak:
(...), umowa dzierzawy z dnia 29.09.2000r., znak: (...)

W dniu 20 wrzeénia 2007r. T. S., W. S. (1) oraz P. S. zwrocili sie do Urzedu Miasta (...) o zwrot nieruchomosci polozonej
w T., na ktorg skladala sie dzialka (...). Decyzja z dnia 23 listopada 2015r. Starosta (...) orzekl o zwrocie nieruchomosci
polozonej w T. w obrebie (...), stanowigcej wlasno$¢ Gminy M.(...)oznaczonej jako dziatka nr (...) o powierzchni 0,0276
ha, narzecz P.S., T. S., G. S., M. S.. Decyzja ta stala sie ostateczna z dniem 11 grudnia 2015r.

Dowdd: decyzja (karta 31-39),



Powodka prowadzila rozmowy z Gming M. (..)o wyplacie wynagrodzenia z tytulu rozliczenia nakladéw na
nieruchomoéci polozonej przy (...)w T.. Gmina M. (...)pismem z dnia 28 pazdziernika 2015r. odmoéwila prowadzenia
rozméw ugodowych i wezwala powddke do usuniecia nakladoéw z dzialki Gminy M. (...) powolujac sie na § 9 zawartej
umowy.

Dowdd: pismo z dnia 28.10.2015r1.( karta 26), pismo z dna 6 sierpnia 2015r. (karta27),

Pawilony handlowe poloZone na dzialce (...) zostaly przekazane wlascicielom w dniu 5 lutego 2016r. protokolarnie
przy udziale przedstawicieli wlascicieli, Gminy M. (...) oraz (...)Sp z o.0. Nie zostaly przekazane klucze do obiektéw na
rzecz obecnych wlascicieli, ktére nadal sg w posiadaniu powodki.

Dowod: protokol przekazania (karta 29-30), zeznania P. R. (karta 126-127)

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny w oparciu o powolane dowody z dokumentéw, w tym réwniez dokumentow
zalegajacych w aktach zwigzkowych Starostwa Powiatowego w T., sygn. akt:(...). Dokumenty, ktére legly u podstaw
ustalen, sad uznal w caloéci za autentyczne i wiarygodne. Nie ujawnily sie tez jakiekolwiek okolicznosci, ktore dawalyby
podstawe do dokonania z urzedu negatywnej oceny tych dokumentéw. Stad tez omawiane dowody zachowuja w
peli wlasciwa dla siebie moc dowodowa nadana przepisami art. 244 i 245 k.p.c. Zeznania Swiadka P. R. rdwniez
zostaly uznane za wiarygodne, gdyz byly one zbiezne z pozostalym materialem dowodowym zebranym w sprawie, a w
szczegolnosci z dokumentacja przedlozona w toku postepowania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Powddztwo podlega oddaleniu.

Powodowie dochodzili w niniejszym postepowaniu zaplaty kwoty 118.600 zl z tytulu nakladéw poczynionych na
nieruchomo$¢ objeta ksiega wieczysta o numerze (...).

Istote sporu stanowila mozliwo$¢ dochodzenia rozliczenia poczynionych przez powoddke nakladéw na sporng
nieruchomo$¢. Roszczenie to powddka wyprowadzala z unormowania zawartego w art. 405 k.c., a dotyczacego
instytucji bezpodstawnego wzbogacenia.

W sprawie o zwrot nakladoéw zawsze nalezy na poczatku ustali¢, na podstawie jakiego stosunku prawnego czyniacy
naklady posiadal nieruchomo$c¢ i dokonywal tych nakladéw. Jezeli z wlaScicielem laczyla go jakas umowa, nalezy
okredli¢ jej charakter oraz to, czy w uzgodnieniach stron uregulowano sposéb rozliczenia nakladéw. Jezeli takie
uzgodnienia byly, one powinny by¢ podstawa rozliczenia nakladow, chyba ze bezwzglednie obowiazujace przepisy
prawa normujace tego rodzaju umowe przewidujg inne rozliczenie naktadow, wtedy te przepisy powinny mieé
zastosowanie, podobnie jak w sytuacji, gdy umowa stron nie reguluje w ogoéle rozliczenia nakladéw. We wszystkich
tych przypadkach do roszczenia o zwrot nakladow nie maja zastosowania przepisy art. 224 - 226 KC ani art. 405 KC,
a jedynie postanowienia umowy stron lub przepisy szczegoélne regulujace rozliczenie nakladéow w danym stosunku
prawnym. (tak Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 5 marca 2009 r., sygn. akt IIT CZP 6/09, wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 6 listopada 2002 r., sygn. akt III CKN 791/99, z dnia 11 czerwca 2008 r., sygn. akt V CSK 28/08,
niepubl; z dnia 27 czerwca 2012 r., sygn. akt IV CSK 601/11).

Stad tez w rozwazanej sprawie w pierwszej kolejnosci konieczne bylo ustalenie, czy dokonujacego nakladow i
wlasciciela nieruchomoéci laczyla jakakolwiek umowa, z ktéra wiazalo sie wladztwo nad nieruchomoscia, a w dalszej
kolejnosci, czy strony w tego rodzaju umowie zawarly postanowienia odnoszace sie do czynionych przez powoddke
nakladow. Na tak postawione pytanie nalezy odpowiedzie¢ twierdzaco. Z poczynionych bowiem ustalen wynika
jednoznacznie, ze powodowa spolka zawarla z Gming M.(...)szereg umoéw dzierzawy, z ktérych kazda kompleksowo
regulowala pomiedzy stronami zagadnienie rozliczania ewentualnych naktadéw. Umowa dzierzawy z dnia 29 wrze$nia
2000r. w § 9 zawierala unormowanie, ze w przypadku jej wygasniecia lub w kazdym przypadku rozwigzania
umowy przez wydzierzawiajacego, dzierzawca obowigzany jest w ostatnim dniu trwania umowy do opuszczenia



dzierzawionego terenu oraz usuniecia obiektu wzniesionego na tym terenie — bez prawa do odszkodowania z tytulu
poniesionych nakladow. Umowa ta zostala zastapiona nastepnie umowa z dnia 15.05.2002r., ktéra obowigzywala
do dnia 31.12.2005r1. Zgodnie z ta3 umowa, w przypadku wygas$niecia umowy lub w kazdym przypadku rozwigzania
umowy przez wydzierzawiajacego (lecz nie z winy dzierzawcy), dzierzawca obowiazany byl w ostatnim dniu trwania
umowy do opuszczenia dzierzawionego terenu oraz usuniecia obiektu wzniesionego na tym terenie (ust. 1w § 9). W
tym przypadku dzierzawcy bedgcemu wiascicielem obiektu przyshuguje od wydzierzawiajacego zwrot poniesionych
nakladow na obiekt, pomniejszonych o stopien zuzycia, jezeli laczny okres dzierzawy nie przekroczyt 15 lat (ust. 2 § 9).
Powddka, w chwili wyga$niecia tej umowy nie skorzystala jednakze z przystugujacego jej uprawnienia wynikajacego z §
9 ust. 2. Jednoczesnie, rezygnujac z dochodzenia przedmiotowego odszkodowania, powddka zawarla kolejng umowe z
dnia 14 lutego 2006r., zgodnie z ktéra w przypadku wygas$niecia umowy lub w kazdym przypadku rozwigzania umowy
przez wydzierzawiajacego, dzierzawca obowigzany jest do opuszczenia dzierzawionego terenu oraz usuniecia obiektu
wzniesionego na tym terenie, w terminie wskazanym przez wydzierzawiajacego — bez prawa do odszkodowania z
tytulu poniesionych naktadéw. Majac na uwadze tre$¢ powolanych postanowien umownych nalezy uznaé, ze powoda
z wla$cicielem nieruchomosci taczyl umowny stosunek dzierzawy, w ramach ktorego powo6dka dokonywata nakladéw
na przedmiot dzierzawy. Rozliczenie zatem czynionych nakltadéw winno mieé miejsce w oparciu o przepisy dotyczace
stosunku prawnego istniejacego pomiedzy stronami w chwili czynienia nakladéw, a wiec w oparciu o uregulowania
dotyczace stosunku dzierzawy.

Odno$nie natomiast problematyki rozliczenia nakladow po zakonczeniu stosunku dzierzawy, to nalezy w pierwszej
kolejnoéci wskazaé, ze zgodnie z art. 694 ke do dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie. Zgodnie
za$ z artykulem 676 KC, kwestia rozliczen nakladéw poniesionych przez najemce na przedmiot najmu moze byc
rozstrzygnieta w umowie najmu lub odrebnym porozumieniu zawartym miedzy wynajmujacym i najemca (zob. wyr.
SA w Warszawie z 13.6.2014 1., VI ACA 1512/13, Legalis; wyr. SN z 9.11.2000 r., II CKN 339/00, Legalis; wyr. SN
7 19.11.2003 1., V CK 457/02, Legalis; wyr. SN z 8.7.2010 r., II CSK 85/10, Legalis; zob. tez J. Panowicz-Lipska, w:
Gutowski, Komentarz, t. I, art. 676 KC, Nb 2). Tym samym w istocie, regulacja stron zawarta w umowach dzierzawy
jest w ocenie Sadu wyczerpujaca dla ustalenia mozliwo$ci dochodzenia nakladow.

Wskazaé¢ przy tym nalezy, ze w zadnym przypadku rozliczeniom nie moze podlega¢ cena uiszczona za nabycie
pawilonéw. Kwota przekazana innym podmiotom z tego tytulu zostala bowiem wreczona w ramach niewaznej umowy.
Pawilony nie stanowig i nie stanowily odrebnego od gruntu przedmiotu wlasno$ci. Nie mogly by¢ wiec przedmiotem
obrotu. Umowy dotyczace nabycia pawilonéw sa w istocie umowami nakierowanymi na nabycie czeSci skladowej
nieruchomoéci. Ponadto zostaly zawarte w nieodpowiedniej formie. Z tych dwoch wzgledéw musza by¢ uznane za
niewazne, jako sprzeczne z prawem (art. 58 k.c.).

W zadnym przypadku umowy te nie moga by¢ traktowane jako umowy cesji wierzytelnoSci. Trzeba zwroci¢ uwage,
ze zostaly zawarte przez osobe prowadzacg dzialalno§¢ gospodarcza, a wiec przez profesjonaliste. Nie mozna wiec
doszukiwa¢ sie w niej tresci, ktore nie zostaly tam zawarte.

Innego rodzaju nakladami byly te, poniesione na remont i modernizacje pawilonéw. W ocenie Sadu jednakze takze
tego rodzaju naklady takze nie moga podlegaé rozliczeniu.

W chwili skladania o$wiadczen woli dotyczacych zawarcia uméw dzierzawy powoddka miala Swiadomos$é, ze
podejmujac sie dokonania ulepszen w przedmiocie dzierzawy nie bedzie mogla ich odzyskac po zakonczeniu stosunku
umownego. Jedyna mozliwo$é¢ rozliczenia nakladéw zawierala umowa z dnia 15 maja 2002r. w ust. 2 § 9, ktéra
wprowadzala mozliwo$¢ rozliczenia nakladéw na obiekt, pomniejszonych o stopien zuzycia, jezeli laczny okres
dzierzawy nie przekroczyl 15 lat. Powodka, po zakonczeniu tej umowy, jednakze nie skorzystala z tego uprawnienia
jednoczeénie zawierajac kolejna umowe dzierzawy z 14.02.2006r., w ktorej wskazano, ze dzierzawcy nie przystuguje
prawo do odszkodowania z tytulu poniesionych nakladéw. W ocenie Sadu, takie dzialanie powo6dki wskazuje na
fakt, iz godzila sie ona na mozliwo$¢ braku uzyskania odszkodowania z tytulu dokonanych nakladéw i w pelni
akceptowala takie rozwigzanie umowne. Z pewnos$cia bowiem powodka zdawala sobie sprawe, ze brak ewentualnego
odszkodowania z tytulu poczynionych nakladéw zrekompensuje jej zysk z prowadzonej w dzierzawionych lokalach



dzialalnosci handlowej. W przeciwnym razie powddka nie zgodzilaby sie na zawarcie malo korzystnego uregulowania,
ktoére przeciez w poprzednio obowigzujacej umowie dawalo jej taka mozliwosé. Brak zatem rozliczenia nakladow,
kiedy powbddka miala takg mozliwo$¢ oraz zawarcie kolejnej umowy dzierzawy na gorszych warunkach $wiadczy
o tym, ze w toku dzierzawy powodka godzila sie na bezzwrotne poniesienie kosztéow zwiazanych z remontem
przedmiotowych pawilon6w i dostosowaniem ich do potrzeb prowadzonej przez siebie dzialalnosci handlowej. Nalezy
bowiem pamietaé, ze w stosunkach pomiedzy przedsiebiorcami sens zlozonych przez nich o$wiadczen w formie
pisemnej, bada sie przyjmujac za podstawe wykladni przede wszystkim tekst dokumentu (por. wyrok SA w Lodzi z
dnia 3.03.2016r., I ACa 1313/15, wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z 6 marca 2015 r. I ACA 867/14, wyrok
Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 30 stycznia 2013 r. I ACA 989/12).

W kontekécie powyzszych rozwazan, dalszego wyjasnienia wymaga okoliczno$¢, w jaki sposob uregulowania umowne
pomiedzy powddka a uprzednim wlascicielem nieruchomos$ci dzierzawionej wplywaja na zasadno$¢ aktualnego
zadania rozliczenia poczynionych nakltadéw w ramach bezpodstawnego wzbogacenia tj. czy zmiana wlasciciela spornej
nieruchomos$ci poprzez zwrocenie przez Gmine M. (...) pozwanym wywlaszczonego mienia, wplynela na mozliwoéé
dochodzenia odszkodowania z tytulu nakladéw poczynionych na wywlaszczona nieruchomosé.

W ocenie Sadu, obecnie brak jest podstaw do stosowania przepiséw, dla ktérych podstawe nalezaloby upatrywac
w tresci art. 405 k.c. Wskazany przepis stanowi bowiem, ze osoba, ktora uzyskala bez podstawy prawnej korzysé
majatkowa kosztem innej osoby, obowigzana jest do wydania korzySci w naturze, a gdyby to nie bylo mozliwe, do
zwrotu jej wartoSci. Bezpodstawne wzbogacenie jest zatem szczegdlnym zdarzeniem prawnym, w wyniku ktdérego
bez podstawy prawnej powstaje nowa sytuacja, polegajaca na wzro$cie majatku po stronie podmiotu wzbogaconego,
kosztem jednoczesnego pogorszenia sytuacji majatkowej osoby zubozonej. Jak wyjasnil Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 25.03.2004 r. (I CK 89/03) bezpodstawne wzbogacenie ma miejsce wtedy, gdy w rezultacie okre$lonego
zdarzenia nastepuje wzbogacenie jednej osoby kosztem innej, czyli gdy zachodzi wzajemna zalezno$é pomiedzy
uzyskaniem korzySci majatkowej przez wzbogaconego, a uszczerbkiem majatkowym doznanym przez zubozonego
(tak tez Sad Najwyzszy w motywach uchwaly z dnia 05.10.1974 r., III CZP 53/74, OSNC 1975 r. Nr 9, poz. 131).
Druga przestanka roszczenia z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia jest uzyskanie korzysci majatkowej kosztem innej
osoby bez podstawy prawnej. Jej brak ujmowany jest w judykaturze i piémiennictwie w sposob zobiektywizowany -
jako brak tytulu prawnego legitymizujacego przesuniecie korzysci majatkowej do majatku wzbogaconego. Tytul ten
moze wynikaé z czynnoS$ci prawnej, ustawy, aktu administracyjnego badz orzeczenia sadowego. Prawng podstawe
przysporzenia moze stanowi¢ rowniez czynno$¢ prawna osoby trzeciej. Jak zatem z powyzszego wynika, aby mozna
byl méwi¢ o przysporzeniu majatkowym w oparciu o powyzszy przepis, w pierwszej kolejnosci nalezy stwierdzié,
ze nastapilo ono kosztem innej osoby. W niniejszej sprawie pozwani winni zatem uzyskaé korzy$¢ majatkowa
kosztem powoddki. Zdaniem Sadu, taka sytuacja nie miata miejsca, poniewaz powodka nie znajdowala sie w stanie
bezpodstawnego zubozenia w wyniku poczynionych nakladéw. Stan zubozenia w niniejszej sprawie nalezy bowiem
rozpatrywa¢ w kontek$cie nieuzyskania spodziewanej korzysci z tytulu odszkodowania za poniesione naklady na
dzierzawiong nieruchomos$é. Powod nie mogl jednakze spodziewaé sie uzyskania takowej korzyéci, gdyz, jak to
zostalo juz wyja$nione, zrezygnowat na podstawie powolanej umowy z jej dochodzenia. Powo6d zatem nie popadi
w wyniku zakoniczenia umowy dzierzawy w stan zubozenia na skutek nieodzyskania rownowartosci poczynionych
nakladéw. Powod swiadomie godzac sie na brzmienie umowy dzierzawy przedmiotowej nieruchomosci, zrezygnowat
z ewentualnej mozliwo$ci uzyskania zwrotu poczynionych nakladéw. Tym samym nastepcze zadanie rozliczenia
poczynionych nakladéw, w stosunku do nowych wiascicieli nieruchomosci, nie znajduje podstawy. Hipotetycznie
bowiem ujmujac, gdyby nie doszlo do zwrotnego przeniesienia wlasnoSci nieruchomoéci na pozwanych, powodowej
spotce nie przystugiwaloby zadne roszczenie o zwrot poczynionych nakladow, z uwagi na tres¢ wspomnianej regulacji
umownej. To, ze nieruchomo$é zostala zwrocona nie jest zrodlem uprawnienia po stronie powodowej. Nie ma bowiem
bezpodstawnego zubozenia po stronie spotki powodowej, od poczatku wiedziala ona, Ze nie moze domagaé sie
zwrotu poczynionych nakladéw. Tym samym brak jest rowniez bezpodstawnosci wzbogacenia po stronie pozwanej,
gdyz skutki nabycia nieruchomosci przez pozwanych z poczynionymi na niej nakladami znajduja usprawiedliwienie
we wezeSniej podjetej czynno$ci prawnej w postaci umowy dzierzawy. Nabycia wiec tej nieruchomoSci przez
pozwanych, w takim ksztalcie, w jakim rzeczywiscie znalazla sie w rekach strony pozwanej nastapilo na skutek



zawarcia powolanych uméw dzierzawy, w ramach ktorej strona powodowa zgodzila sie na pozbawienie jej mozliwoéci
rozliczenia nakladéw.

Z powyzszych wzgledow, w ocenie Sadu, roszczenie powddki nie moglo zostaé uwzglednione i po mysli przepisow
powolanych powyzej zostalo oddalone.

O kosztach orzeczono w my$l zasady odpowiedzialnoSci za wynik procesu wyrazonej w art. 98 k.p.c. Na koszty
powstale w toku niniejszego postepowania zlozyly sie koszty dwoch profesjonalnych pelnomocnikéw w wysokosci
jednostkowej wynikajacej z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie
oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U. z 2015r., poz. 1800) w kwotach po 7200 z} oraz koszty oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa w wysokosci 17 zt.

SSO Marek Syrek



