Sygn. akt I ACa 33/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 lutego 2013 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jozef Wasik
Sedziowie: SSA Teresa Rak
SSA Piotr Rusin
Protokolant: st.sekr.sagdowy Beata Lech

po rozpoznaniu w dniu 22 lutego 2013 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa G. K.

przeciwko Gminie W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego - Sadu Gospodarczego w Krakowie

z dnia 6 listopada 2012 r. sygn. akt IX GC 20/12

oddala apelacje i zasqdza od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 2.700 zl tytulem kosztéow
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I A Ca 33/13

UZASADNIENIE

Powdd G. K. prowadzacy dzialalno$é gospodarcza pod firma (...) w W. wnibslt o zasadzenie od pozwanej Gminy W.
nastepujacych kwot:

- 108.587,50 z} tytulem nadplaconego czynszu za dzierzawe gruntu pod parking, gdyz jego powierzchnia jest o 189,5
m2 mniejsza od znaczonej w umowie dzierzawy,

- 21.724,89 z} tytulem odsetek od dni powstania nadptaty do 31 grudnia 2011r.,

- 357,07 z} tytulem nadplaconego podatku od nieruchomosci.



Strona pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa, zarzucajac, ze przedmiotem umowy dzierzawy nie byt parking, lecz
dzialka, ktéra miala powierzchnie oznaczong w ewidencji gruntéw i w umowie.

Sad Okregowy — Sad Gospodarczy w Krakowie zaskarzonym wyrokiem z dnia 6 listopada 2012r oddalil powo6dztwo i
zasadzil od powoda na rzecz strony pozwanej koszty procesu w kwocie 5.400 zk.

Za podstawe faktyczng rozstrzygniecia Sad przyjat nastepujacy stan faktyczny:

Pozwany oglosil przetarg na trzyletnia dzierzawe gruntu pod parking. W ogloszeniu o przetargu pozwany wskazatl
m.in. nr ewidencyjny dzialki, jej powierzchnie 2.754 m2 i stawke wywolawcza czynszu 5 z1/m2 netto miesiecznie oraz
obowiazek ,utrzymania nieruchomosci w porzadku i czystosci". Przetarg wygral powod oferujac 13 z}/m2 netto.

W dniu 1 grudnia 2008r. strony zawarly na 3 lata umowe dzierzawy dzialki ,nr (...) o pow. 2.754 m2" (§ 1) w zamian za
czynsz 35.802 zl netto miesiecznie (§ 4). Parking obejmowal tylko cze$¢ dzialki. Cze$¢ zajmowaly klomby w ksztalcie
pagorkow. Na sasiedniej dzialce znajdowal sie kiosk. Kiosk i teren przed nim byly oddzielone wysokim kraweznikiem
od parkingu i byly przedmiotem umowy dzierzawy zawartej przez pozwanego z innym podmiotem. Przynajmniej
cze$ciowo, ten oddzielony teren znajdowal sie w granicach dzialki nr (...).

Roboty remontowe na sgsiednim placu spowodowaly utrudnienia w dojezdzie do parkingu i dlatego strony aneksami
zmniejszyly czynsz do sumy 22.054,03 zt netto w lutym 2011r. i do 20.507,39 zt w marcu 2011 roku. Aneksem z 17
maja 2011r. strony ustalily, Ze pozwany przekaze cze$¢ powierzchni dzialki na ogrodek sasiedniej restauracji i okreslily
powierzchnie przedmiotu dzierzawy na 2.569 m2 oraz zmniejszyly czynsz ze skutkiem od 18 kwietnia 2011r. do 33.397
zl netto (tj. 13 z}/m2). Kolejnym aneksem z 15 czerwca 2011r. w zwigzku z przeznaczeniem czeSci parkingu na przejazd
laczacy ulice (...) strony okreslily powierzchnie dzierzawy na 2.309 m2 i obnizyly czynsz ze skutkiem od 11 maja 2011r.
do 30.017 zt netto (tj. 13 zl/m2).

Na posiedzeniu 6 listopada 2012r. powdd zaprzeczyl, aby warunki przetargu nakladaly na dzierzawce obowigzek
utrzymania w czysto$ci chodnikéw i pagérkéw kwiatowych. Dowod z ogloszenia o przetargu potwierdzil teze
pozwanego, ze caly przedmiot przetargu dzierzawca mial utrzymywaé w porzadku czysto$ci, co potwierdzono w
umowie (§ 5.2). Nadto Sad ustalil, ze kiosk przynajmniej w czeSci znajdowal sie w granicach dzialki nr (...) bez
okreslania tej czesci.

W ocenie Sadu I Instancji przedmiotem przetargu i dzierzawy nie byt grunt oznaczony tylko ,,co do gatunku" i liczony
wm 2. Przedmiotem dzierzawy byla okre$lona nieruchomo$c lub jej czesé, a stawka wywolawcza 5 z1/m2 stuzyla tylko
ulatwieniu licytacji. Dla kazdego licytanta powinno by¢ oczywiste, ze nie licytuje stawki za m2, lecz czynsz za prawo
dzierzawy okre§lonej nieruchomosci - czynsz stanowigcy iloczyn stawki za m2 i powierzchni 2.754 m2 wskazanej w
ogloszeniu o przetargu. Bylo to oczywiste takze dla powoda. Zatem sama réznica powierzchni dzialki oznaczonej w
umowie i faktycznej nie jest podstawa do zwrotu czeéci czynszu, ktory w umowie i kolejnych aneksach zostat oznaczony
konkretna sumg bez odwolania sie do stawki za m2.

Zdaniem Sadu Okregowego powierzchnia gruntu bedacego przedmiotem dzierzawy mniejsza od oznaczonej w umowie
jest wadg rzeczy dzierzawionej w rozumieniu art. 664 k.c. w zw. art. 694 k.c. Jednakze na podstawie art. 664 § 1 k.c.
samo istnienie wady nie stanowi podstawy do obnizenia czynszu - konieczne jest, aby wada ograniczala przydatnosc
rzeczy do umoéwionego uzytku. Tymczasem powod nie zarzucal, Ze urzadzil mniej miejsc parkingowych na skutek
mniejszej powierzchni. Pozwany oglosil przetarg na parking juz urzadzony. Powdd znal ten parking przed przetargiem
i wylicytowal w istocie nie stawke 13 z}/m2 netto, lecz czynsz okre$lony w umowie.

Powierzchnia wskazana w ogloszeniu o przetargu i powtérzona w umowie miala dla pozwanego znaczenie tylko jako
przelicznik licytowanej stawki za m2 na calkowity czynsz. Ewentualne bledne okreslenie powierzchni nie ograniczalo
przydatnosci parkingu do uméwionego uzytku. Powierzchnia okreslona w umowie nie miata wplywu na powierzchnie
samego parkingu, jego ksztalt i latwo$¢ dojazdu do niego.



Spor stron dotyczyt okolicznosci, czy kiosk z przyleglym terenem wchodzi w zakres dzialki objetej umowa stron tylko
3-4 m2 czy wiecej. Poniewaz powdd od poczatku wiedzial, ze parking rozciag sie tylko do kraweznika oddzielajacego
teren kiosku, sporna okolicznoé¢ nie byla istotna i dlatego na podstawie art. 2277 k.p.c. sad pominal dowod z opinii
bieglego na okolicznos$¢ faktycznej powierzchni dzialki nr (...). Powdd nie zadal od pozwanego wydania mu terenu za
kraweznikiem.

Poza kioskiem za kraweznikiem byly takze dwa pagorki kwiatowe, co do ktorych powdd twierdzil, ze byl przekonany,
iz nie wchodza one w sklad przedmiotu dzierzawy i nie byt zobowigzany do ich pielegnacji. Okolicznoé¢ ta bylaby
istotna w sporze o nalezyte wypelianie przez powoda obowigzku utrzymywania przedmiotu dzierzawy w porzadku i
czystoSci. Powdd wiedzial, ze nie ma prawa usuniecia kraweznika oraz pagorkoéw kwiatowych i urzadzenia tam miejsc
parkingowych. Nie jest istotne, czy brak prawa do likwidacji kwietnikéw wynikal ze stosunku dzierzawy (art. 667 § 1
k.c.), czy tez z tego, ze nie byly one objete dzierzawa.

Zdaniem Sadu Okregowego w przeciwienistwie do rekojmi za rzecz sprzedana lub dzielo przepisy o najmie i
dzierzawie nie ustanawiaja terminéw reklamacyjnych, co nie oznacza, ze dzierzawca w kazdej chwili przed uptywem
przedawnienia moze zazadaé zwrotu czedci czynszu na podstawie art. 664 § 1 K.c. Niezawiadamianie o wadzie co
do zasady Swiadczy, ze wada nie ograniczala przydatnosci przedmiotu najmu lub dzierzawy do uméwionego uzytku.
Skoro w trakcie trwania dzierzawy powod nie podnosil zastrzezen co do powierzchni przedmiotu dzierzawy, to
$wiadczy to, iz ewentualna niezgodno$¢ powierzchni nie byla dla powoda istotna, tj. nie ograniczala przydatnosci
przedmiotu dzierzawy do uzytku czerpanego z rzeczy przez powoda. Ze wzgledu na niewykazanie podstaw do
zastosowania art. 664 § 1 k.c. zadania zaplaty 108.587,50 zl tytulem nadplaconego czynszu oraz 21.724,89 zl tytulem
odsetek zostaly oddalone.

Za zaplate podatku od nieruchomosci odpowiadaja solidarnie wlasciciel i dzierzawca (art. 3 u.p.o.l.), ktorzy w umowie
moga dowolnie uregulowaé, kto w stosunku wewnetrznym odpowiada za zaplate podatku. Niesporne bylo, ze strony
zgodnie uznaly, ze to powoda obcigza obowiazek podatkowy niezaleznie od czynszu. Dlatego zadanie zaplaty 357,07
z} zostalo oddalone.

Na podstawie art. 98 K.p.c. Sad zasadzil od powoda na rzecz strony pozwanej zwrot kosztow zastepstwa w wysoko$ci
1,5 stawki minimalne;j.

Apelacgje od tego wyroku wniést powédd, zarzucajac:
1. obraze przepisdw prawa procesowego majacych istotny wplyw na tre$¢ wyroku:

- art. 328 § 2 kpc poprzez sporzadzenie przez sad uzasadnienia zaskarzonego wyroku wbrew dyrektywom tego
przepisu, a to nie odniesienie sie przez sad do wszystkich wnioskowanych przez powoda dowodéw i tym samym nie
wskazanie przyczyn, dla ktorych sad nie opart sie na tych dowodach, wzglednie odmoéwil im wiarygodnoSci,

- art. 227 kpc poprzez jego bledne zastosowanie, a to przyjecie, iz kwestia ustalenia rzeczywistej powierzchni
parkingu wydanej przez pozwang, powodowi, a co za tym idzie ustalenia rzeczywistej powierzchni dzialki nie wydanej
powodowi, nie miala istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy,

- art. 278 § 1 kpc poprzez jego niezastosowanie, a to niedopuszczenie dowodu z opinii biegltego sadowego geodety,

- art. 233 § 1 kpc poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowoddw, a to bledne uznanie, iz przedmiotem
dzierzawy nie byl grunt oznaczony, co do gatunku i liczony w m>, lecz okreélona nieruchomo$é lub jej czes¢, a stawka

wywolawcza 5 zt/m” stuzyla tylko ulatwieniu licytacji, podczas gdy prawidlowa analiza calo$ci materialu dowodowego,
a w szczegoblnosci ogloszenia Burmistrza W. o przetargu ustnym nieograniczonym z dnia 19.02.2008 r., tre$¢ umowy
dzierzawy z dnia 01.12.2008r., a takze zasady doSwiadczenia zyciowego i logicznego rozumowania nakazuja przyjac,

iz przedmiotem licytacji byla stawka za m” dzialki nr (...), a nie czynsz za calg nieruchomosé¢,



2... obraze przepisbw prawa materialnego:

- art. 65 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie, a to dokonanie wykladni umowy dzierzawy z dnia 1.12.2008r. wbrew
zgodnemu zamiarowi stron i celowi tej umowy,

- art. 664 § 1 k.c. poprzez jego bledna wykladnie, a to przyjecie, iz wydanie powodowi przedmiotowego parkingu o
powierzchni znacznie mniejszej niz wynikajaca z umowy, ogloszenia o przetargu oraz protokotu z przeprowadzonego
przetargu ustnego z dnia 24.11.2008 r., jako wada przedmiotu dzierzawy nie ograniczala powoda w zakresie
przydatnosci parkingu do uméwionego uzytku i jako taka nie skutkowala koniecznoscia odpowiedniego obnizenia
czynszu,

- niewyja$nienie wszystkich istotnych okolicznoS$ci sprawy, bedace wynikiem naruszenia przepis6w proceduralnych
wymienionych w pkt Ib, c i d petitum apelacji, a w szczegolno$ci nie ustalenie:

- rzeczywistej wielkoSci wydanej powodowi dzialki przeznaczonej pod parking, a bedgcej przedmiotem umowy
dzierzawy z dnia 01.12.2012r., rzeczywistej wielkosci dzialki objetej umowa dzierzawy z dnia 01.12.2008 r.,
przeznaczonej pod klomby, kiosk i inne urzadzenia, rzeczywistej wielko$ci dzialki objetej umowa dzierzawy z dnia
1.12.2008 r., a wydzierzawionej osobom trzecim oraz kto dbal o klomby i inne urzadzenia znajdujace sie na czesci
dzialki nie wydanej powodowi przez pozwana, a nie przeznaczonej pod parking.

Na tej podstawie wni6st o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I
instancji, pozostawiajac rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego temuz Sadowi, ewentualnie zmiane
zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w caloéci i zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow
procesu za wszystkie instancje.

Sad Apelacyjny w Krakowie po rozpoznaniu apelacji, zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest bezzasadna. Sad pierwszej instancji poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, ktére Sad Apelacyjny
uznaje za swoje oraz trafnie zastosowal przepisy prawa procesowego i materialnego.

Powdd opiera swoje zgdanie na zanizonej jego zdaniem powierzchni nieruchomoéci, jaka zostala wydana mu przez
strone pozwanag i zada zwrotu nadplaconego jego zdaniem czynszu dlatego ze wydana mu nieruchomo$¢ nie posiada

okreélonej liczby m®.

Swoje twierdzenie i zanizeniu powierzchni oparl na szkicu sytuacyjnym dolaczonym do pozwu (k.8), ktory
zawnioskowal w pozwie jako dowod na te okoliczno$é¢. Problem jednak w tym, ze szkicu tego nikt nie podpisal — nawet
sam powod. Nie uwierzytelnil go rowniez pelnomocnik powoda bedacy adwokatem, kt6éry nie wahal sie tego uczynic
odno$nie innych dokumentéw. Zatem szkic ten nie stanowi dokumentu w rozumieniu art. 244 i 245 kpc.

Dopiero w piSmie z dnia 24.04.2012r powdéd wniost o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego geodety na
okoliczno$¢ rzeczywistej powierzchni dzialki nr (...). Proba usprawiedliwienia tego op6znienia przez to, ze dopiero
w odpowiedzi na pozew strona pozwana wyraznie zaprzeczyla podawanej powierzchni nie moze sie powie$c. Inaczej
nalezaloby uzna¢, gdyby strona pozwana przyznawala fakt mniejszej powierzchni spornej dzialki. Zatem wniosek ten
jest sprekludowany w rozumieniu obowiazujacego w sprawie niniejszej art. 479 (12) § 1 kpe.

Nadto po wydaniu na rozprawie w dniu 6 listopada 2012r postanowienia o pominieciu tego dowodu nie zostalo
zgloszone zastrzezenie w trybie art. 162 kpc.

Powyzsze kwestie procesowe nie maja jednak wplywu na wynik sprawy, gdyz nawet przy przyjeciu, ze
faktyczna powierzchnia dzialki rzeczywiScie odbiega od powierzchni uwidocznionej w ksiedze wieczystej i mapach
ewidencyjnych roszczenie powoda jest bezzasadne w S§wietle umowy lgczacej strony oraz obowigzujacych przepisow
prawa.



Powod podpisal umowe, z ktérej wynika, ze bierze w dzierzawe dzialke oznaczong ,nr (...) o pow.2754 m2” (§ 1
umowy). Z tresci tego postanowienia wynika, ze podana powierzchnia jest elementem oznaczenia dziatki.

Nadto przy okreélaniu czynszu dzierzawnego w § 4 umowy strony wskazaly globalng kwote, bez jakiegokolwiek
odniesienia do ceny 1 m2.

Z powyzszego wynika, ze przedmiotem dzierzawy jest nieruchomo$é w znaczeniu geodezyjnym tj. gruntowa dziatka
geodezyjna polozona w W. o numerze (...), na ktorej miala by¢ prowadzona dzialalnosé gospodarcza w postaci
parkingu samochodowego.

Zatem zaréwno z doslownej treéci umowy, jak i zgodnego zamiaru stron i celu umowy wynika w sposbéb oczywisty,
ze przedmiotem dzierzawy byla oznaczona nieruchomos$é jako caloéé, a nie konkretna ilo§¢ metrow kwadratowych
gruntu.

Rowniez kwestia nieruchomoéci pod ogrodek restauracyjny byla znana powodowi. Zgodnie z aneksem do umowy

dzierzawy z dnia 15 czerwca 2011 roku, powierzchnie dzierzawionej nieruchomoéci ograniczono do 2.309 m®, czynsz
za$ obnizono do kwoty brutto 36.920,91 zI. Wszak zawarcie drugiego aneksu bylo zwigzane z realizacja inwestycji
drogowej tj. zadania ,,PI. K. w W. - przywrdcenie przejazdu na osi ulic (...)".

Za powyzsza wykladnia umowy przemawia réwniez sposob jej wykonywania. Powod wszak, az do 22.08.2011r
(wezwanie do proby ugodowej), nie podnosil zarzutow dotyczacych zbyt malej powierzchni, wykorzystujac
nieruchomos$¢é w celu prowadzenia na niej parkingu i czerpigc z tego tytulu korzysci.

Nalezy wreszcie zwrocié uwage na treS¢ postanowienia w § 2 Umowy dzierzawy, w ktorej powdd oswiadezyl,
Ze znany jest mu stan techniczny przedmiotu dzierzawy. Biorgc zatem pod uwage art. 664 § 3 k.c. Powod nie
twierdzi, ze bylo inaczej, a zasady do$wiadczenia zyciowego nie pozwalaja na przyjecie, aby przedsiebiorca bral w
dzierzawe nieruchomos$¢ bez jej dokladnego obejrzenia i sprawdzenia. Nalezy zatem uznaé, ze oSwiadczenie to wylacza
odpowiedzialno$é pozwanej z tytutu rzekomych wad nieruchomo$ci.

Wobec powyzszych argumentéw nie moga odnies¢ skutku zarzuty odnoszace sie do sposobu licytacji czynszu.
Decyduje bowiem tresé umowy i sposéb jej wykonywania.

Nadto tre$é ogloszenia nie Swiadczy przeciwko takiej wykladni umowy. W ogloszeniu mowa jest bowiem, ze
przedmiotem przetargu nie jest metr kwadratowy parkingu, lecz grunt, tj. nieruchomo$¢ sktadajaca sie z dzialki o nr

(...) o pow. 2.754 m”® polozona w W. na Placu (...); nieruchomoéé przeznaczona pod parking na samochody osobowe.
Zatem réwniez ogloszenie wskazuje, ze celem zawarcia umowy dzierzawy bylo udostepnienie w ramach stosunku
dzierzawy nieruchomo$ci jako calosci, ktéra miata stuzy¢ pod parking.

W tej sytuacji nalezy zgodzi¢ sie z konkluzja Sadu I Instancji, ze postanowienia ogloszenia moéwiace o licytacji
czynszu poprzez odwolywanie si¢ do m® powierzchni nieruchomosci mialy na celu jedynie ulatwianie licytacji poprzez
odwolywanie sie do mniejszej kwoty, niz lgczna kwota czynszu.

Nalezy tez zwrocié uwage, ze kwota wywolawcza czynszu odwolywala sie do m? nieruchomoéci, nie za$ do m? parkingu
(gruntu).

Wobec powyzszego bezzasadny jest zarzut naruszenia art. 664 § 1 k.c. Bledna wykladnia powoda art. 664 § 1 k.c. opiera

sie bowiem na zalozeniu, iz strona pozwana miala wydaé powodowi grunt, o powierzchni uzytkowej 2.754 m” .

Nadto powdd nie wykazal przestanek roszczenia o obnizenie czynszu (art. 664 § 1 k.c). Dla uwzglednienia takiego
powdbdztwa koniecznym jest bowiem, aby wykazanie w jaki sposéb wada przedmiotu dzierzawy ogranicza jej
przydatno$é do uméwionego uzytku, a powdd tego nie uczynil.



Bezzasadne sg zarzuty naruszenia art. 227 k.p.c. oraz niewyjasnienia istotnych okoliczno$ci sprawy. Sad Okregowy
trafnie bowiem przyjal bowiem za podstawe prawng orzeczenia wladciwe przepisy prawa materialnego, ktore
zadecydowaly o prawidlowym oznaczeniu faktow majacych znaczenie dla rozstrzygniecia.

Chybiony jest zarzut naruszenia art. 233 kpc przez nieprawidlowa ocene dowodow prowadzaca do wadliwego ustalenia
tre$ci umowy dzierzawy z powolaniem na okoliczno$ci faktyczne towarzyszace zlozeniu o§wiadczen woli przez strony.
Zarzut ten nie dotyczy swobodnej oceny

dowodow, lecz nieprawidlowej wykladni o§wiadczen woli sktadajacych sie

na umowe dzierzawy.

Nie zasluguje rowniez na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 328 k.p.c.
Uzasadnienie wyroku zawiera bowiem wszystkie elementy okreSlone w tym przepisie i poddaje sie kontroli
instancyjne;j.

Biorac pod uwage przedstawione argumenty Sad Apelacyjny oddalil apelacje na podstawie art. 385 kpc.

O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto w mysl zasady odpowiedzialnoS$ci za wynik sprawy w oparciu
o przepisy art. 98 k.p.c , 108 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. oraz § 6 pkt 6 w zwiagzku z § 13 ust. 1 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu ( Dz.U. Nr 163, poz.1348)
uznajac, iz naklad pracy pelnomocnika oraz stopien zawito$ci niniejszej sprawy uzasadnia przyznanie zwrotu kosztow
zastepstwa prawnego w kwocie 2700 zl.



