Sygn. akt I ACa 501/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 lutego 2013 .

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Marta Sawicka
Sedziowie: SSA Malgorzata Gawinek (spr.)
SSA Maria Iwankiewicz
Protokolant: sekr.sagdowy Magdalena Stachera

po rozpoznaniu w dniu 23 stycznia 2013 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa D. S.

przeciwko (...) Spoldzielni (...) w W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 29 maja 2012 r., sygn. akt I C 77/11

L oddala apelacje co do kwoty 757.729 (siedemset piecdziesiqt siedem tysiecy siedemset
dwadziescia dziewiel) zlotych,

II. wuchyla zaskarzony wyrok co do kwoty 366.623 (trzysta szesédziesiqt szesé tysiecy szescset
dwadziescia trzy) zlote i w tym zakresie przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sqadowi
Okregowemu w Szczecinie, pozostawiajqgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania
apelacyjnego.

Malgorzata Gawinek Marta Sawicka Maria Iwankiewicz
Sygn. akt I ACa 501/12

UZASADNIENIE

Powod D. S. pozwem zlozonym w dniu 24 stycznia 2011 roku wniost o zasadzenie od (...) Spoéldzielni (...) w W. kwoty
1.114.636 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 maja 2008 roku oraz kosztami procesu.



Powod wskazal, ze strony od 1993 roku laczyly umowy dzierzawy nieruchomosci zabudowanej, polozonej w J.. Za
zgoda pozwanej powodd przeprowadzil szereg inwestycji na przedmiotowej nieruchomosci. Pozwana zobowigzala sie
sprzeda¢ powodowi te nieruchomos$é. W dniu 18 listopada 2002 roku strony zawarly porozumienie, na mocy ktérego
powdd miat wykona¢ dla pozwanej remont budynku (...) w M. i wybudowaé we wskazanym przez pozwana miejscu
domek letniskowy, a rozliczenie tych prac mialo nastapic przy sprzedazy powodowi dzierzawionej nieruchomosci. Do
sprzedazy przedmiotowej nieruchomo$ci ostatecznie nie doszlo, gdyz okazalo sie, ze pozwana nie byla wlascicielem
dzialki nr (...).

Powod zatem domaga sie odszkodowania w kwocie:

- 757.729 z} — jako warto$¢ inwestycji przeprowadzonych przez niego na nieruchomosci nie bedacej wlasnoscia
pozwanej,

- 366.623 7zl - jako warto$¢ nakladow poczynionych przez niego na nieruchomosci nalezacej do pozwane;j.

Powdd podnidst, ze zawinione dzialanie pozwanej polegalo na wprowadzeniu go w blad, co do wlasnosci dzialki
bedacej przedmiotem umowy dzierzawy, zapewnieniu, ze cala ogrodzona nieruchomo$¢ stanowi wlasno$é pozwane;.

Pozwana - wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie na jej rzecz kosztéw procesu. Podniosla, ze niniejsze
postepowanie powinno sie toczy¢ z uwzglednieniem przepiséw o postepowaniu w sprawach gospodarczych. Wskazala,
iz pomiedzy stronami zostaly zawarte trzy umowy dzierzawy, w zwiazku z tym rozliczenia z tytulu poczynionych
przez powoda nakladéw na nieruchomosci w trakcie trwania kazdej z umoéw winny byé¢ dokonywane na innych
zasadach, z uwzglednieniem przepiséw kodeksu cywilnego. Cze$¢ ulepszen poczynionych przez powoda zostala
dokonana w ramach biezacych remontow, ktore dzierzawca mial dokonywaé we wlasnym zakresie. Podniosla tez,
ze to wydzierzawiajacy, a nie dzierzawca, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymadé ulepszenia za zaplata sumy
odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu, albo zadaé przywrocenia stanu poprzedniego. Pozwana w natomiast
w dniu 11 maja 2011 roku zwroécila sie do powoda o przywrdcenie stanu sprzed zawarcia uméw dzierzawy. Pozwana
zarzucila tez ze powod przyjat bledna zasade wyliczenia warto$é nakladow oraz ze nie wykazal, kiedy zostaly przez
niego dokonane inwestycje oraz jaka jest ich warto$¢ na dzien zwrotu przedmiotu umowy. Pozwana wskazala tez,
ze zawarta przez strony umowa dzierzawy nie obejmuje czeéci gruntu, na ktérym powod realizowal inwestycje, wiec
pozwana nie jest zobowigzana do zwrotu nakladéw poczynionych przez powoda na tym gruncie.

Nadto pozwana w piémie z 5 grudnia 2011 roku podnioslta zarzut przedawnienia roszczenia odszkodowawczego.

Wyrokiem z dnia 29 maja 2012 roku Sad Okregowy w Szczecinie oddalit powodztwo i zasadzit od powoda na rzecz
pozwanej kwote 7.200 zl tytulem kosztow procesu.

Sad ten poczynil nastepujace ustalenia:

Powod prowadzi dzialalnoé¢ gospodarcza jako osoba fizyczna, pod nazwa Zaklad Uslugowo - Handlowo - Produkcyjny
(...) i dzialalno$é te prowadzil juz w 1993 roku.

W dniu 1 czerwca 1993 roku powdd zawarl umowe dzierzawy z pozwana Spoldzielnia, ktérej przedmiotem byla
nieruchomo$¢ polozona w P. - J. przy ul. (...), na ktérej niegdy$ miescila sie baza transportowa. Na podstawie tej
umowy wydzierzawiajacy oddal w dzierzawe nowy warsztat samochodowy, piec centralnego ogrzewania oraz budynek
gospodarczy -zlokalizowane po lewej stronie drogi wjazdowej, a ponadto trzy pomieszczenia na parterze i piwnice
- zlokalizowane po prawej stronie drogi wjazdowej, o lacznej powierzchni 399 m . Przedmiotem umowy dzierzawy
byly rowniez ogrodzenie terenu, plac i drogi z betonu, linia elektryczna oraz utwardzony plac parkingowy. Laczna
powierzchnia terenu dzierzawy wraz z terenem pod zabudowaniami i stawem rybnym wynosila 3.474 m2.

Dzierzawca zobowigzal sie prowadzi¢ na przedmiotowej nieruchomosci dziatalno$¢ gospodarcza: produkcyjno -
handlowo - ustugowa. Wydzierzawiajacy wyrazil zgode na wybudowanie na dzierzawionym placu przez dzierzawce



obiektow gospodarczych (hale, wiaty), po uzgodnieniu kosztorysu przed rozpoczeciem inwestycji. W przypadku
rozwigzania umowy z winy wydzierzawiajacego, byl on zobowiazany do zwrotu dzierzawcy proporcjonalng cze$é
niezamortyzowanych nakladow wedlug kosztoryséw (§ 7).

W dniu 1 sierpnia 1996 r. pozwana zawarla z powodem druga umowe dzierzawy, ktoérej przedmiotem byt grunt
o powierzchni 4.895 m2 wraz z zabudowaniami, polozony w P. przy ul. (...). Na mocy powyzszej umowy,
wydzierzawiajacy oddal dzierzawcy w dzierzawe cze$¢ nieruchomoéci zabudowanej, ktéra byla przedmiotem umowy
stron z 1993 r. oraz cze$¢ nieruchomos$ci zabudowanej, dzierzawionej poprzednio przez wspolnikow spolki cywilnej
(...)- Na nieruchomosci oddanej w dzierzawe znajdowaly sie: warsztat samochodowy, budynek gospodarczy (o lacznej
powierzchni zabudowan 540 m ), piec centralnego ogrzewania typu SCA, ogrodzenie terenu, plac, drogi z betonu, linia
elektryczna i utwardzony plac parkingowy.

W dniu 8 sierpnia 1996 r. strony zawarly aneks do powyzszej umowy, na mocy ktérego pozwana wyrazila zgode
na wybudowanie na wydzierzawionym placu przez powoda obiektow gospodarczych (hali, wiat) oraz dobudowe
pomieszczen biurowych. W przypadku sprzedazy bazy transportowej osobie trzeciej, koszty modernizacji i budowy
poniesione przez dzierzawce mialy zostaé mu zwrocone.

Od 11lutego 2002 . do 31 pazdziernika 2002 r. D. S. bezumownie korzystal z nieruchomo$ci polozonej w P. przy ul. (...).

W dniu 31 pazdziernika 2002 r. strony zawarly trzecia umowe dzierzawy, ktorej przedmiotem byl grunt o powierzchni
4.895 m2, stanowiacy dzialke nr (...), wraz ze znajdujacymi sie na nim zabudowaniami w postaci: warsztatu
samochodowego o powierzchni 153 ni2, budynku gospodarczego o powierzchni 121 m2, budynku biurowego z
pomieszczeniami na parterze, pietrze i piwnicy o lacznej powierzchni 154,6 m2. Ponadto przedmiotem umowy byto
ogrodzenie terenu (siatka na stupkach stalowych), plac parkingowy utwardzony, plac i drogi z betonu.

Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony i obowiazywala od 1 listopada 2002 r. Strony ustalily, ze z dniem 1
listopada 2002 r. przestaje obowigzywa¢ dotychczasowa umowa dzierzawy z 1.08.1996 r. (§14 umowy).

Powdd na nieruchomosci polozonej w P. - J. przy ul. (...) przeprowadzil szereg prac, polegajacych na:
- rozbudowie i modernizacji budynku administracyjno — socjalnego

- likwidacji stawow (zasypanie gruzem budowlanym i wykonanie w tym miejscu

nawierzchni zuzlowej);

- wykonaniu placu o nawierzchni zelbetowej;

- postawieniu dwdch wiat stalowych (duzej i malej);

- wykonaniu przylacza wodociggowego do wezla betoniarskiego, linii kablowej do 1 kW, linie kablowa na $cianie
budynku warsztatowego, a takze rozdzielnic elektrycznych.

W pi$mie z 14 lutego 2000 1, zarzad (...) Spoldzielni (...) w W. poinformowal D. S., ze na posiedzeniu w dniu 19 stycznia
2000 r. podjeto uchwale o sprzedazy dzierzawionej przez powoda nieruchomosci polozonej w P. - J. przy ul. (...), po
uprzednim uzyskaniu zgody Zebrania Przedstawicieli Spoéldzielni, ktére miato sie odby¢ pod koniec czerweca 2000
r. Nastepnie miat zosta¢ ogloszony w prasie przetarg dotyczacy zbycia danej nieruchomosci, o ktorym réwniez miat
zosta¢ powiadomiony powdd i do ktérego mogt on rowniez przystapic na zasadach obowiazujacych w postepowaniu
przetargowym.

W dniu 18 listopada 2002 r. (...) w W. Region Pomorski w P. i D. S. (wystepujacy jako przedsiebiorca) zawarli
porozumienie, na mocy ktérego powod mial wykonaé na rzecz pozwanej remont budynku (...) w M. na kwote netto



73.500 zl. oraz wybudowaé¢ dwupoziomowy domek letniskowy typu (...), za kwote netto 145.700 zL. W rozliczeniu
kompensujacym pozwana miala sprzeda¢ powodowi nieruchomo$é potozona w P. - J. przy ul. (...).

Termin wykonania zobowigzan obu stron, wynikajacych z powyzszego porozumienia strony okreslity na 31 marca
2003 .

W dniu 2 stycznia 2003 r. strony zawarly dwie umowy o wykonanie rob6t budowlanych, z terminami wykonania przez
powoda prac — w jednym przypadku do 31 grudnia 2004 r., w drugim do 31 sierpnia 2004 r. Wynagrodzenie powoda
mialo zostaé rozliczone pomiedzy stronami zgodnie z zawartym w dniu 18 listopada 2002 r. porozumieniem.

Nieruchomo$¢ (...) Spoldzielni (...) w W., polozona w P. - J. przy ul. (...), graniczy z dzialka nr (...) o powierzchni
0,5899 ha, ktorej whadcicielem byt Skarb Panstwa, a nastepnie Gmina P.. Dzierzawigc nieruchomo$¢ pozwanej D.
S. korzystal rowniez z dzialki nr (...), na ktorej wznidst wiate, wykonal utwardzenie, skladowal materialy i bloczki
betonowe. Wiedze o tym, ze wlascicielem dzialki nr (...) jest Skarb Panistwa, D. S. powzial w 2004 r.

Pismem z dnia 28 kwietnia 2005 r. pozwana zlozyla wniosek do Starosty Powiatowego w P. o sprzedaz na jej rzecz
dzialki nr (...) celem przylaczenia jej do nieruchomosci pozwanej dla warunkéw poprawy gospodarowania.

D. S. w 2005 r. zawarl ze Skarbem Panstwa umowe dzierzawy dotyczaca dzialki nr (...), ktora to zostala rozwigzana
z uwagi na nieplacenie czynszu przez powoda.

Sad Rejonowy w S. wyrokiem z dnia 8 sierpnia 2007 r. nakazal D. S., aby wydal Skarbowi Panstwa nieruchomo$¢
polozona w P., stanowigca dzialke nr (...), o powierzchni 5,899 m'?.
Umowa dzierzawy zawarta przez strony dnia 31 pazdziernika 2002 r. zostala rozwigzana z dniem 30 wrze$nia 2007 r.

Pozwem z 24 listopada 2008 r. pozwana w tej sprawie Spoldzielnia wniosla o wydanie przez D. S. nieruchomosci o
powierzchni 4.895 m2, polozonej w P. przy ul. (...), objetej ksiega wieczysta Kw nr (...). W toku procesu, w dniu 16
kwietnia 2010 r. D. S. wydal nieruchomosé (...).

Sad Rejonowy (...) w S. wyrokiem zaocznym z 15 kwietnia 2011 r. nakazal D. S., aby wydal Gminie P. nieruchomo$¢
polozona w P., stanowigca dziatke nr (...).

Pismem z dnia 11 maja 2011 r. pozwana zlozyla o§wiadczenie powodowi, Ze nie jest zainteresowana zatrzymaniem
ulepszen poczynionych na nieruchomosci potozonej w P. przy ul. (...) i zazadala przywrocenia stanu sprzed zawartych
umoéw dzierzawy przedmiotowej nieruchomosci.

Przedstawione okolicznosci zdaniem Sadu Okregowego $wiadcza o bezpodstawnosci zgloszonego w sprawie
powodztwa.

Sad wskazal, ze powdéd domagal sie od pozwanej zaplaty kwoty odpowiadajacej wartosci nakladow koniecznych
poniesionych przez niego na nieruchomo$¢ pozwanej, polozong w P. - J. przy uk.(...), a ponadto zaplaty odszkodowania
w kwocie odpowiadajacej wartosci naklad6w poniesionych przez powoda na nieruchomo$¢ Skarbu Panstwa (dziatke
nr (...)), w wyniku wprowadzenia go przez pozwana w blad, co do wlasnosci przedmiotowej nieruchomogci.

Sad powolujac sie na zwigzanie podang przez powoda podstawa faktyczna, wskazal ze podstawa prawna zadania
odszkodowania stanowi art. 416 kc, zgodnie z ktérym osoba prawna jest obowiazana do naprawienia szkody
wyrzadzonej z winy jej organu, zatem powod winien wykazaé przestanki odpowiedzialnoéci deliktowej pozwanej, w
tym szkode w rozumieniu art. 361 § 2 Ke. Sad wskazal, ze okreslona w tresci art. 416 Kc zasada, ze odpowiedzialno$é
osoby prawnej zwigzana jest z wing organu, oznacza konieczno$¢ ustalenia bezprawnego i zawinionego charakteru
zachowania piastuna organu (art. 38 Kc).



W ocenie Sadu Okregowego powdd nie wykazal przestanek odpowiedzialnoéci deliktowej pozwanej spotdzielni.
Zgromadzony w sprawie material dowodowy nie pozwala na ustalenie, ze mialo miejsce sprzeczne z prawem,
zasadami wspolzycia spolecznego albo dobrymi obyczajami dzialanie piastuna organu pozwanej, ktére pozostawalo w
adekwatnym zwigzku przyczynowym ze szkoda powoda, w szczegdlnosci brak jest podstaw do ustalenia, ze pozwana
wprowadzila powoda w blad co do przedmiotu umowy dzierzawy.

Sadu zwrdcil uwage, ze dzialka nalezaca do Skarbu Panstwa - (...) miala powierzchnie 0,5899 ha, a zatem
byla wieksza od nieruchomo$ci pozwanej, ktorej powierzchnia wynosila 0,4895 ha. Ponadto w kazdej z trzech
uméw dzierzawy zawartych przez strony wskazano powierzchnie nieruchomos$ci bedacej przedmiotem dzierzaw,
co umozliwialo identyfikacje przedmiotu umowy. Dzialka Skarbu Panstwa miala zbyt duza powierzchnie, aby nie
dostrzec, ze powierzchnia umowna przedmiotu dzierzawy, byla znacznie mniejsza od powierzchni, z ktérej powod
faktycznie korzystal. Powod przez kilka lat zajmowal sie wykonywaniem, domkéw letniskowych i mieszkalnych. Jako
przedsiebiorca dzialajacy w branzy budowlanej i pracujacy na réznych nieruchomogciach, powinien mieé orientacje
przestrzenng i umiejetno$é okreslenia przyblizonej powierzchni nieruchomosci. W ocenie Sadu, niewiarygodnym jest,
aby powdd przez prawie dziesiet lat nie zorientowal sie, ze powierzchnia nieruchomoéci z ktorej faktycznie korzysta,
jest ponad dwukrotnie wieksza od okre§lonej w umowie.

Po wtére, Sad wskazal, dzialka Skarbu Panstwa znajdowala sie (patrzac od wjazdu na nieruchomos$é pozwanej)
po prawej stronie, w glebi, zatem sposéb oznaczenia przedmiotu dzierzawy we wszystkich zawartych przez strony
umowach nie dawal podstaw do uznania, ze dzierzawca moze korzysta¢ rowniez z gruntu Skarbu Panistwa, po prawej
stronie, w glebi nieruchomosci. Sad zwrdcil uwage, ze w umowie wskazuje sie wprawdzie na ogrodzenie terenu, jednak
bez precyzowania jego polozenia i dlugoéci. Natomiast staw rybny jest oznaczony jako polozony po lewej stronie od
wjazdu. Skoro zatem powdd twierdzi, ze zasypal wiecej niz jeden staw na dzialce Skarbu Panstwa, po prawej stronie,
to uznaé nalezy, ze dzialka ta z pewno$cia nie zostala uwzgledniona w treSci uméw dzierzawy. Wreszcie Sad podkreslil,
ze powdd nie doznalby opisywanej w pozwie szkody, gdyby dzialal rozwaznie, racjonalnie i legalnie. Gdyby bowiem
powod przed przystagpieniem do realizacji inwestycji sprawdzit stan prawny nieruchomosci, albo podjal czynnosci
zmierzajace do uzyskania wymaganego prawem pozwolenia na budowe (rozbudowe, modernizacje), czy likwidacje
stawdw, wowczas z pewnoscia okazaloby sie, kto jest wlascicielem dzialki nr (...). Wyrazenie przez pozwang zgody na
wykonanie niektorych prac nie zwalnialo powoda od uzyskania stosownego pozwolenia administracyjnego. Zadaniem
Sadu pierwszej instancji, istotne zaniechania powoda w tym zakresie uzasadniaja stanowisko, co do braku zwiazku
przyczynowego pomiedzy dzialaniem pozwanej, a szkoda powoda.

Niezaleznie od powyzszego Sad ten stwierdzil, ze przedmiotowe roszczenie powoda uleglo przedawnieniu.

Zgodnie z art. 442' § 1 ke, roszczenie o naprawienie szkody wyrzadzonej czynem niedozwolonym ulega przedawnieniu
z uplywem lat trzech od dnia, w ktérym poszkodowany dowiedzial sie o szkodzie i o osobie obowigzanej do jej
naprawienia. Sad zwazyl, ze powodd juz w roku 2004 powzigl wiadomo$¢ o tym, ze pozwana spéldzielnia nie jest
wlaécicielka calego terenu, z ktérego korzystal on na podstawie umowy dzierzawy. Ponadto w roku 2005 r. pozwana
zwrdcila sie do Starosty (...) o sprzedanie jej dzialki nr (...), w roku 2007 zapadl wyrok nakazujacy powodowi wydanie
dzialki nr (...), za§ we wrzeéniu 2007 r. ulegla rozwigzaniu laczaca strony umowa dzierzawy. Z chwilg rozwigzania
umoéw dzierzawy powdd utracil uprawnienie do wladania nieruchomosciami, na ktérych dokonal nakladow.

W Swietle powyzszych okoliczno$ci Sad stwierdzil, ze roszczenie odszkodowawcze powoda uleglo przedawnieniu
najpo6zniej we wrzeéniu 2010 roku.

Zdaniem Sadu zatem wobec nie wykazania przez powoda przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanej
spoldzielni oraz uznania przedmiotowego roszczenia za przedawnione, prowadzenie postepowania dowodowego dla
wykazania polozenia i wartoSci nakladéw poniesionych na dziatke (...) bylo zbedne. Z tego wzgledu Sad pominat
wniosek dowodowy powoda o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego na te okoliczno$é.



W ocenie Sadu Okregowego, rowniez drugie zadanie powoda - zaplaty kwoty odpowiadajacej wartosci naktadow
koniecznych poniesionych przez niego na nieruchomos¢ pozwanej, potozona w P. - J. przy ul. (...), zostalo oparte na
twierdzeniach nieudowodnionych.

Sad przywolal tre$¢ przepisow art. 676 kc oraz art. 694 ke i art. 663 ke i wskazal, ze w §wietle tych unormowan powod
winien wykaza¢ warto$¢ oraz charakter poniesionych nakladéw, czemu nie sprostal.

Zdaniem Sadu zawarty w pozwie wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego dotyczy wylacznie
nakladéw poniesionych na nieruchomosci nie bedacej wlasno$cia pozwanej spdldzielni. Dla wykazania wartoéci
poniesionych nakladow powdd przedlozyl Operat szacunkowy z wyceny wartoSci odtworzeniowej nakladow
dokonanych na nieruchomosci zabudowanej, polozonej przy ul. (...) w P., majacy charakter dokumentu prywatnego,
ktory zgodnie z art. 245 kpc, stanowi dowdd jedynie tego, ze osoba, ktéra go podpisala, zlozyta oswiadczenie nim
zawarte. Sad odmowil powyzszemu dokumentowi wiarygodno$ci i mocy dowodowej podajgc, ze operat ten zostal
sporzadzony przez rzeczoznawce z zakresu szacowania nieruchomosci oraz rzeczoznawce SIMP (Stowarzyszenie
Inzynieréw Mechanikéw Polskich). W ocenie Sadu, posiadanie uprawnien do szacowania wartoéci nieruchomosci
nie jest rownoznaczne z uprawnieniami do szacowania wartoS$ci realizacji prac budowlanych, natomiast jeszcze
wieksze watpliwoSci dotycza uprawnien do szacowania nakladéw budowlanych w przypadku inzyniera mechanika
(rzeczoznawcy SIMP). Nadto wedtug Sadu operat ten zostal sporzadzony na potrzeby ugody pomiedzy wlascicielem
nieruchomodci a jej dzierzawcg. Warto§¢ w nim wskazana miala wiec stanowi¢ punkt wyjsScia do negocjacji stron,
shuzy¢ ugodzeniu sie przez strony na kwote jak najkorzystniejsza dla zleceniodawcy wyceny. Sad zwrocil tez uwage,
ze wycena ta nie uwzglednia okoliczno$ci, ze powdd prowadzil prace metoda gospodarcza i odnosi sie do czesci prac
nie wykonanych przez powoda. Nadto Sad podniosl, ze z operatu tego nie wynika jaki charakter maja poszczegblne
naklady, rodzaj wykonanych prac determinuje dopuszczalnosé, czas i sposéb ich rozliczenia.

Zdaniem Sadu przy tym z zeznan powoda wynik, ze dokonane przez niego naklady maja charakter ulepszen. Wobec
jednak nie wykazania przez powoda wartoSci pozostawionych ulepszen w chwili ich zwrotu, zbednym — zdaniem Sadu
- bylo dokonywanie oceny skutecznosci zlozonego przez pozwang oSwiadczenia o przywroceniu stanu poprzedniego,
jak réwniez dokonywanie wykladni postanowienia umownego zawartego w § 14 umowy stron z dnia 31 pazdziernika
2002r.

Sad wskazal, ze stan faktyczny w przedmiotowej sprawie Sad ustalilt w oparciu o dowody z dokumentoéw, ktoérych
tre$c i autentyczno$é nie byly kwestionowane przez strony oraz nie budzily watpliwoéci Sadu, za wyjatkiem opisanego
wyzej dowodu z operatu szacunkowego. Zeznania Swiadkow i powoda sad uznal za wiarygodne w takim zakresie, w
jakim znalazly one potwierdzenie w dowodach z dokumentéw. Natomiast zeznania powoda dotyczace okolicznoéci
istotnych i spornych w niniejszej sprawie (zawinione zachowanie pozwanej, charakter i warto$¢ nakladow) Sad uznat
za niewiarygodne i pozbawione mocy dowodowej. Zeznania powoda w tym zakresie nie zostaly przez niego wsparte
innymi przekonujacymi dowodami i nie mogly by¢ uznane za wystarczajace w sytuacji, gdy powdd jest zainteresowany
wydaniem korzystnego dla niego wyroku.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu Sad wydal na podstawie art. 98 § 11 3 Kpc.
Apelacje od tego wyroku wywiodl powod. Zaskarzajaca orzeczenie to w catoSci, zarzucit:
1. sprzeczno$¢ istotnych ustalent Sadu z zebranym w sprawie materialem dowodowym, poprzez:

a) przyjecie, ze brak jest w sprawie podstaw do ustalenia, ze pozwana wprowadzila powoda w blad co do przedmiotu
umowy dzierzawy,

b) przyjecie, iz roszczenie powoda o odszkodowanie z tytulu poczynienia nakladéw na cze$¢ dzialki nie stanowiacej
wlasno$ci pozwanej spotdzielni uleglo przedawnieniu najp6zniej we wrzesniu 2010r. podczas gdy dopiero w 2011
roku zapadl przeciwko powodowi wyrok nakazujgcy mu wydanie przedmiotowej nieruchomosci (bedacej wlasnoScia



Gminy P.), a do tego czasu powdd z tej czeSci dzialki korzystat i prowadzil starania o uzyskanie tytulu prawnego do
jej zajmowania;

¢) przyjecie, ze powod nie wykazal przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanej spoldzielni, podczas
gdy zgromadzony w sprawie material dowodowy pozwala na ustalenie zar6wno winy pozwanej, szkody powoda oraz
zwigzku przyczynowego pomiedzy powyzszymi;

d) przyjecie, ze pow6d nie udowodnil wysokoSci oraz charakteru nakladéw poniesionych na nieruchomoé¢ stanowiaca
wlasno$§é pozwanej spoldzielni, podczas gdy, z tresci uzasadnienia pozwu wynika jednoznacznie, iz intencja strony
powodowej byto objecie dowodowe z opinii bieglego rowniez tych nakladow, a konieczny charakter nakladow zostal
wykazany zaréwno zeznaniami §wiadkéw, jak i przestuchaniem powoda;

2. naruszenie przepiséw postepowania, ktore moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy tj, art, 236 w zw. z art, 227 w zw.
-z art. 278 k.p.c. poprzez zaniechanie wydania postanowienia dowodowego w zakresie wniosku powoda zawartego
w punkcie 6 petiturn pozwu, podczas gdy dowdd ten jest niezbedny w celu ustalenia wysoko$ci poniesionej przez
powoda szkody w zawigzku poczynieniem przez niego naktadéw na nieruchomo$¢ niestanowiacg wtasnosci pozwanej
spoldzielni, co w konsekwencji doprowadzilo do zaniechania przeprowadzenia dowodu, majacego istotne znaczenie
dla rozstrzygniecia w sprawie;

3. naruszenie przepisOw postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy tj. art. 130 § 1 k.p.c. poprzez jego
niezastosowanie i zaniechanie wezwania powoda do sprecyzowania tresci wnioskow dowodowych, w sytuacji gdy z
treéci pozwu wynika sprzeczno$¢ w zakresie wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego, polegajaca na tym,
ze w treéci uzasadnienia pozwu dowdd ten wskazano jako uzasadnienie warto$ci zardbwno nakladéw poczynionych
na cze$¢ nieruchomosci stanowigcej wlasno$¢ pozwanej spoéldzielni, jak i na cze$¢ stanowiaca wlasno§é Gminy P.,
podczas gdy w tresci petiturn pozwu wynika, ze wniosek tam ma dotyczy¢ jedynie nakltaddéw poczynionych na te druga
nieruchomo$é¢;

4. naruszenie prawa procesowego, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy tj. art. 233 k.p.c. poprzez dokonanie
przez Sad I Instancji dowolnej a nie swobodnej oceny dowodéw, w zakresie wiarygodno$ci zaréwno zalaczonego
do pozwu operatu szacunkowego, jak i przesluchania powoda, podczas gdy Sad, jezeli powzial watpliwoéci co do
wiarygodno$ci powoda winien byt przestuchaé go ponownie po odebraniu przyrzeczenia, czego nie uczynil, a nadto
odmowa uznania przestuchania powoda za wiarygodne wylacznie z powodu jego zainteresowania wynikiem procesu,
jest nieuzasadniona;

5. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 663 k.c. poprzez jego zastosowanie, w sytuacji, gdy powo6d poczynil naklady
na nieruchomo$¢ pozwanej spéldzielni na podstawie zawartej umowy oraz za jej wyrazng zgodnag, a zatem nie bylo
podstaw do wzywania pozwanej do ich dokonania;

Majac na uwadze powyzsze zarzuty powdd wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie od pozwanej na rzecz
powoda kwoty 1,114.636,00 zt wraz z odsetkami ustawowymi oraz o zasadzenie od pozwanej, na rzecz powoda kosztéw
postepowania wedlug norm przepisanych, a takze o zasadzenie pod pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Powod zlozyl tez wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego-sadowego, na okolicznoé¢ polozenia
poszczegbdlnych nakladéw na czeSci nieruchomosci stanowigcej wlasno$é pozwanej spoéldzielni oraz stanowiacej
wlasno$é Gminy P., a takze warto$ci wszystkich poniesionych przez powoda nakladow.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do rozstrzygniecia w przedmiocie odszkodowania z tytulu poczynienia przez
powoda nakladéw na te cze$é nieruchomodci, ktéra nie stanowila wlasnosci pozwanej spétdzielni powdd podnidst,
ze Sad poczynil bledne ustalenia, sprowadzajace sie do stwierdzenia, iz w okoliczno$ciach niniejszej sprawy brak jest
podstaw do uznania, ze pozwana spoéldzielnia wprowadzila powoda w blad, co do przedmiotu dzierzawy. Tymczasem
z tredci zawieranych pomiedzy stronami uméw wynika, ze ich przedmiotem byla nieruchomos$é ogrodzona. W



rzeczywistoSci ogrodzenie obejmowalo rowniez dzialke obecnie stanowiaca wlasno§é Gminy P.. Ponadto powdd
konsekwentnie i kategorycznie, w toku calego postepowania wskazywal, ze przedstawiciel pozwanej spéldzielni
pokazal mu przedmiot dzierzawy, ktéry obejmowal calg ogrodzona nieruchomoé¢. Rowniez pracownicy powoda
przesluchani w charakterze $wiadkoéw zeznali, iz w opinii pracownikéw, caly przedmiotowy teren byl wlasnoécia
pozwanej. Powyzsze okolicznoéci sa tym bardziej uzasadnione, iz z tresci zeznan Z. K. i Z. R. wynika jednoznacznie,
iz nie potrafig powiedzieé, kiedy powzieli wiadomosé, ze cze$¢ nieruchomosci z ktorej korzystal powod nie stanowi
wlasnoSci (...), ale jeszcze w 2002r. nie wiedzieli, iz taka sytuacja ma miejsce. Dodatkowym potwierdzeniem
powyzszego jest wniosek przedstawiciela pozwanej spotki do Starostwa Powiatowego o sprzedaz owego terenu,
ktory to zlozony zostal dopiero w 2005r. Zadaniem apelujacego wiec, skoro sama pozwana nie wiedziala, jaka czesé
nieruchomoéci stanowi jej wlasnoé¢, a wprowadzajac powoda w posiadania dzialki wskazala mu calg przedmiotowa
nieruchomosé, nie sposob jest uznaé, ze nie wprowadzila go w blad skutkujacy poniesieniem przez powoda szkody.

Nadto — wedtug powoda - o braku winy pozwanej nie moze $wiadczy¢ fakt, iz pow6d winien by}, jako przedsiebiorca,
dostrzec roéznice w powierzchni dzialki wskazanej w tre$ci umowy, z dzialka przekazang rnu rzeczywiscie przez
pozwang spoéldzielnie. Jak powod wskazywal w treSci swoich zeznan, zaczynal on woéwczas dopiero dziatalnosé
gospodarcza. Nie mial praktycznie zadnego doswiadczenia w tej dziedzinie. Jednocze$nie wzrokowa ocena
nieruchomoéci o takich parametrach, przez osobe ktéra w dokonywaniu takich ocen nie ma do$wiadczenia, moze
by¢ bledna. Powdd nie musial zauwazy¢ réznicy przedmiotowej powierzchni, a kierowany zaufaniem do kontrahenta
zaniechal sprawdzenia ksiegi wieczystej, z uwagi na zapewnienie przedstawicieli pozwanej spéldzielni. Podobnie
skarzacy, w kontekscie winy pozwanej, ocenil brak wystapienia przez powoda o pozwolenia administracyjnoprawne
na dokonywanie nakladéw

Odnoszac sie do uwzglednionego przez Sad zarzutu przedawnienia roszczenia, o ktérym mowa powyzej, powod
wskazal, ze stanowisko Sadu I Instancji, zgodnie z ktérym roszczenie to uleglo przedawnieniu najp6zniej we wrze$niu
2010r. nie zostalo w treSci uzasadnienia dostatecznie wyjasénione. Tym niemniej w ocenie powoda bieg terminu
przedawnienia tego roszczenia mozna liczy¢ dopiero od daty w ktérej przesadzone zostalo, iz dzialania powoda
zmierzajace do wykupienia tej czeSci nieruchomos$ci od Gminy P. nie odniosa zamierzonego skutku. Wszak po
powzieciu przez powoda informacji o tym, iz przedmiotowa cze$¢ nieruchomosci nie jest wlasno$cia pozwanej, powod
pozostawatl w jej posiadaniu. Wobec tego w tym momencie nie mozna jeszcze mowié¢ o powstaniu szkody. Posiadanie
powoda bylo najpierw bezumowne, a nastepnie oparte o dokonang z wtascicielem czynno$¢ prawng, W tym stanie
rzeczy, dopdki powod korzystal z tej czeSci nieruchomosci, co za tym idzie z poczynionych przez siebie nakladow,
nie mozna moéwié o powstanie po jego stronie szkody. W ocenie strony powodowej szkoda taka powstata dopiero z
chwila wydania przez Sad Rejonowy (...) w S. wyroku zaocznego z dnia 15 kwietnia 2011 r., nakazujacego powodowi
wydanie przedmiotowej nieruchomosci wtascicielowi. Od tego momentu stalo sie bowiem jasne, ze powod nie bedzie
mogl z przedmiotowej nieruchomosci korzystac i zostanie pozbawiony mozliwo$ci korzystania z poniesionych przez
siebie nakladéw. Od tej daty nalezy rowniez liczy¢ rozpoczecie biegu trzyletniego okresu przedawniania roszczen
odszkodowawczych.

Skarzacy podni6st wiec, ze w tym stanie rzeczy koniecznym bylo rowniez dopuszczenie dowodu z opinii bieglego
sadowego na okoliczno$¢ wartoSci poczynionych przez powoda nakladéw oraz ich polozenia. Tymczasem Sad 1
Instancji nie do$¢, ze przedmiotowego wniosku nie uwzglednil, to jeszcze nie wydal w tym przedmiocie zadnego
rozstrzygniecia. Zgodnie z trescig art. 236 k.p.c. orzeczeniem w przedmiocie dowodéw jest postanowienie. Brak
przedmiotowego rozstrzygniecia uniemozliwil natomiast stronie powodowej zgloszenia stosownych zastrzezen i byc
moze zmiany stanowiska Sadu I instancji.

Majac na uwadze powyzsze wywody powdd stwierdzil, iz material dowodowy zgromadzony w niniejszej sprawie
pozwala na ustalenie winy pozwanej spéldzielni polegajacej na wprowadzeniu powoda w blad, co do przedmiotu
dzierzawy, szkody po stronie powoda w postaci poczynionych naktadéw na nieruchomosci niestanowiacej wlasnosci
pozwanej, a takze zwigzku przyczynowego pomiedzy powyzszymi przestankami odpowiedzialno$ci odszkodowawczej.



Odnoszac sie do stanowiska Sadu I Instancji w zakresie zwrotu warto$ci nakladéw poczynionych na te cze$c
nieruchomoéci, ktéra stanowila wlasnosé pozwanej spoéldzielni powdd zakwestionowal stanowisko Sadu, jakoby nie
wykazal wartos$ci i charakteru poczynionych na tej nieruchomos$ci naktadéw. Stwierdzil, przy tym, ze faktycznie z
tresci wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego zawartego w punkcie 6 petitum pozwu wynika, iz dotyczy¢ ma
on nakladéw na czeé¢ nieruchomosci stanowigcej wlasnos¢ Gminy P., jednakze tres¢ uzasadnienia pozwu wskazuje
na zamiar strony powodowej objecia przedmiotowym dowodem réwniez nakladéw na te druga czes$¢ nieruchomodci,
bedaca wlasno$cia pozwanej. Majac watpliwo$ci w powyzszym przedmiocie Sad winien byt wezwa¢é strone powodowa
do sprecyzowania, czy przedmiotowy dowdd ma dotyczy¢ obu rodzajow naktadéw, czy tez jedynie tych, ktore wskazane
zostaly w treSci samego wniosku, czego jednak Sad nie uczynil, pozbawiajac strone powodowa mozliwo$ci poprawienia
przypadkowej pomyiki.

Zdaniem apelujacego réwniez w zakresie watpliwosci Sadu I Instancji dotyczacych wiarygodnos$ci przestuchania
powoda, Sad nie zastosowal istniejacych mozliwosci procesowych. Powdd konsekwentnie i logicznie przedstawil
wersje wydarzen, na tyle na ile pozwalala mu na to pamieé. Nie sposdb jest rdwniez przyjac za Sagdem Okregowym, iz
z przedmiotowych zeznan wynika, ze poczynione przez powoda naklady nie mialy charakteru naktadéw koniecznych.
Podczas gdy wedlug powoda zaréwno z tresci zeznan powoda, jak i z zalaczonego do pozwu operatu szacunkowego
wynika w spos6b jednoznaczny, iz poczynione przez powodowa naklady mialy charakter konieczny

W ocenie apelujacego dodatkowo Sad I instancji nieprawidlowo zastosowal przepis art. 663 k.c. Skoro, bowiem
powod poczynil naklady za zgoda i wiedza pozwanej spoldzielni, gdyz wynikalo to z zawartych umoéw, to nie mial
zadnych powod6w do wzywania pozwanej do dokonania okreslonych napraw. Tym bardziej gdy kwestia rozliczenia
przedmiotowych nakladow réwniez zostala ustalona przez strony. Obwigzujaca w polskim porzadku prawnym zasada
swobody umoéw, pozwalala na takie ustalenie laczacego strony stosunku prawnego. Podnioslt tez, ze z operatu
szacunkowego, sporzadzonego na zlecenie pozwanej spotdzielni, wynika jednoznacznie, ze strona pozwana zamierza
sprzedaz przedmiotowa nieruchomo$¢ wraz z poczynionymi przez powoda nakladami, a ktére zwiekszaja warto$c
samej dzialki. Ponadto w tresci owego dokumentu wskazane zostalo, iz faktycznym wykonawca okre$lonych inwestycji
jest wlasne powod.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie od powoda kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda okazal sie bezpodstawna, co do oddalenia przez Sad Okregowy roszczenia powoda o zaplate kwoty
757.729 zt z tytulu odszkodowania stanowiacego podana przez powoda warto$¢ inwestycji przeprowadzonych przez
niego na nieruchomoéci, co do ktdérej pozwana wprowadzil powoda w blad, ze jest jej wlascicielem. Podniesione
przez skarzacego zarzuty uzasadnialy natomiast jego apelacje odnoszaca sie do orzeczenia oddalajacego roszczenie
powoda o zaplate kwoty 366.623 zl jako wartoéci nakladéw poczynionych przez powoda na nieruchomosci nalezacej
do pozwane;j.

Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze roszczenie powoda o zaplate odszkodowania w

zwigzku z wprowadzeniem go przez pozwana w blad, jest przedawnione w §wietle art. 442" § 1 ke. Wskazaé przy tym
nalezy, ze powdd przytaczajac podstawe swojego zadania w tym zakresie podal, ze ponioést szkode czyniac naklady na
nieruchomoéci, ktéra pozwana, wystepujac wobec powoda jako wlasciciel, zobowigzat sie jemu sprzeda¢, a co wobec
braku praw wlasno$ci pozwanej do tego gruntu okazalo sie niemozliwe.

O tym, ze pozwana nie jest wlascicielem dzialki nr (...) powdd — jak sam wskazuje - dowiedzial sie najp6zniej w roku
2004, w zwiazku z realizacja porozumienia stron z 18 listopada 2002 roku, w ktérym pozwana zobowigzal sie sprzedac
powodowi calo$é dzierzawionej przez niego od pozwanej nieruchomoscei (k-ty 51-52). Termin tej sprzedazy strony
ustalil ostatecznie aneksem nr 1/2004, na dzien 31 grudnia 2004 roku (k.53).



Zwr6ci¢é nalezy uwage, ze zgodnie z twierdzeniami powoda czynil on naklady na nieruchomosci, co do ktorej
byl przekonany Ze stanowi wlasno$¢ pozwanej, z zamiarem nabycia prawa wlasno$ci tego gruntu, a tym samym
poczynionych na niej inwestycji. I — jak wskazuje powdd, a potwierdza to pozwana i tre$¢ zlozonych w sprawie
dokumentow, w szczegbdlnoéci porozumienia z 18 listopada 2002 roku — relacje umowne stron, pozwalaly powodowi
na pozostawanie przekonaniu, ze stanie sie wlascicielem tych gruntéw najpdzniej do dnia 31 grudnia 2004 roku.

W tym stanie rzecz jako bez znaczenia dla wskazania okoliczno$ci, §wiadczacych o powzieciu przez powoda widomosci
o szkodzie, pozostaja jego stosunki umowne z wlaScicielem nieruchomosci, bowiem umowa dzierzawy dawata
powodowi jednie prawo korzystania z poczynionych przez siebie inwestycji, nie przenoszac tych zasobéw do majatku
powoda. Tymczasem dochodzone przez powoda uszczuplenie jego majatku wywodzone jest przez niego z faktu,
ze w wyniku wprowadzenia go przez pozwana w blad nie stat sie wladcicielem infrastruktury, na ktora czynil
naklady przy zalozeniu, Ze nabedzie ich wlasnosé. Bledne jest zatem wigzanie przez powoda poczatku biegu terminu
przedawnia jego roszczenia w stosunku do pozwanego z wydaniem wyroku w dniu 15 kwietnia 2011 w sprawie, w
ktorej wlasciciel nieruchomosci skierowal przeciwko D. S. pozew o eksmisje. Wskazaé nalezy, ze orzeczenie przez
Sad w dniu 15 kwietnia 2011 eksmisji w wyniku utraty przez powoda prawa do dysponowania nieruchomoscia
w zwigzku z rozwigzaniem umowy pomiedzy wilascicielem dzialki a powodem oznacza, co najwyzej (cho¢ wedlug
Sadu Apelacyjnego wiedza ta wynika z wypowiedzenia umowy z 2007 roku) utrate prawa powoda do umownego
korzystania z tej nieruchomosci, a nie utrate mozliwoéci jej nabycia od pozwanej. Ewentualne prawo do korzystania
przez powoda z tej nieruchomo$ci na podstawie umowy z wlaScicielem, nie kompensuje w zaden sposéb uszczerbku w
mieniu powoda, polegajacym na nie wlaczeniu do jego majatku prawa wlasnoéci wykonanych przez niego obiektéw,
badz obiektéw na ktére poczynil naklady z mysla, ze stanie sie ich wlascicielem.Na marginesie doda¢ mozna, ze
umowa pomiedzy powodem a Starostwem zostala rozwiagzana przez wydzierzawiajacego w zwiazku z nieplaceniem
przez powoda czynszu, co jest bezsporne, a skoro powdd réwnowazy prawo do korzystania z nakladéw z prawem
ich wlasnosci, to uznaé by nalezato, ze szkoda jaka poniést powdd w zwiazku z rozwigzaniem umowy dzierzawy z
wlascicielem i wydaniem w nastepstwie tego wyroku eksmisyjnego, wynika z okoliczno$ci za ktére pozwana nie ponosi
odpowiedzialnoS$ci, bowiem ta umowa dzierzawy rozwigzana zostata — jak juz wskazano - w zwigzku z nieplaceniem
przez powoda czynszu.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego uzna¢ nalezalo, ze powdd co najmniej od 24 stycznia 2005 roku wiedzial i o szkodzie
i o sprawcy szkody, w tej bowiem dacie zwrocit sie do pozwanej o polubowne ,zalatwienie sprawy dotyczacej
wprowadzenia go w blad” prawidlowo oceniajac sytuacje, ze nie moze doj$¢ do umoéwionego z pozwang przeniesieni
na rzecz jego rzecz wlasnoéci calej dzierzawionej przez niego nieruchomosci (k.69). Roszczenie powoda z tego tytuhu,

w éwietle art.442'§ 1kc, uleglo zatem przedawnieniu juz 25 stycznia 2008 roku. Nadmienié¢ tez mozna, ze w roku
2007 powod podjal dodatkowo prébe ustalenia wysoko$ci swojej szkody zlecajac sporzadzenia operatu szacunkowego

(cho¢ w mys$l art.442'§ 1ke wiedza co do wysokoéci szkody nie jest konieczna, do uznania e rozpoczal bieg termin
przedawnienia), uznac zatem nalezalo, ze powod — jak wskazal to Sad Okregowy - w roku 2007 — mial pelna wiedze o
szkodzie, zatem wytoczenie przez niego powodztwa w styczniu 2011 roku, uznac nalezalo za okoliczno$c¢ obojetna dla
biegu termin przedawnia tego roszczenia, bowiem roszczenie to w dacie wniesienia pozwu bylo juz przedawnione.

Doda¢ nalez, ze bez wplywu na bieg terminu pozostaja niewymienione w przepisie art.123 ke czynnoSci, powziete w
celu sanowania sytuacji w ktorej znalazt sie powod, w szezegolnoéci proby wykupienia nieruchomoéci od wlaéciciela,
czy to przez powoda, czy przez pozwana. Skuteczno$¢ podjetych w Tm kierunku dziatan tzn. doprowadzenie do
przeniesienia wlasnosci tej nieruchomos$ci na powoda na warunkach zblizonych do uméwionych z pozwang, mogloby
ewentualnie spowodowaé, ze powod przestalby by¢ osobg poszkodowana.

Przyznajac zatem racje Sadowi pierwszej instancji, ze roszczenie odszkodowawcze powoda o zaplate kwoty 757.729
z} jest przedawnione — Sad odwolawczy oddalil apelacje powoda, skierowana do tej czeSci rozstrzygniecia Sadu
Okregowego.



Jak wskazano na wstepie, uzasadniona natomiast okazala sie apelacja powoda, co do kwoty 366.623 zl. Kontrola
instancyjna wydanego w sprawie wyroku doprowadzila do ustalenia, ze w tej czeéci Sad Okregowy nie rozpoznal istoty
sprawy w rozumieniu art. 386 § 4 kpc, a z uwagi na zakres tego naruszenia, zaskarzony wyrok w tej czesci podlegal
uchyleniu. W orzecznictwie i piSmiennictwie ugruntowany jest bowiem poglad, zgodnie z ktérym nierozpoznanie
istoty sprawy oznacza zaniechanie przez sad pierwszej instancji zbadania materialnej podstawy zadania pozwu albo
pominiecie merytorycznych zarzutéw pozwanego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrze$nia 1998 r., I CKN
897/97, OSNC z 2000 r. z. 1, poz. 22 oraz wyrok tego Sadu z dnia 17 listopada 1999 r., IIT CKN 450/98, OSNC z 2000
I. Z. 5, pOz. 97).

W niniejszej sprawie, na skutek blednego przyjecia braku inicjatywy dowodowej ze strony powoda, co do wartoSci
i rodzaju nakladéow na nieruchomo$¢ pozwanej, Sad uznal, ze powdd tych okolicznoéci nie wykazal, zatem ze
bezprzedmiotowe jest w tej sytuacji rozwazanie stosunkow umownych stron, w kontekscie ustalenia ich praw i
obowiazkéw mogacych mie¢ wplywa na zasadno$c¢ zadania powoda, badZ stanowi¢ o stuszno$ci zarzutéw pozwane;.

Jak stusznie podnosi skarzacy rozbiezno$ci pomiedzy tezg wniosku dowodowego zgloszonego w punkcie 6 pozwu oraz
przywolaniem dowodu z opinii bieglego przy wskazywaniu na okolicznoéci dotyczace nakladow zar6wno na dziatce
pozwanej, jak i na nienalezacej do niej nieruchomosci, winny spowodowac¢ wezwanie powoda przez Sad do wyja$nienia
tej kwestii. Nadto powdd moglby ewentualnie sprecyzowaé swoje stanowisko w tym zakresie na etapie postepowania
pierwszoinstancyjnego, gdy Sad wydal stosowne postanowienia w przedmiocie wnioskowanego dowodu.

Niezlezenie od tych kwestii zwrocic¢ nalezy uwage, ze powdd w piSmie procesowym z 12 wrze$nia 2001 roku (k.156) —
odpierajgc zarzuty pozwanej o nieudowodnieniu warto$ci nakladéw, wskazal jednoznacznie, ze zawarty w punkcie 6
pozwu wniosek dotyczyl wszystkich nakladow objetych zlozonym przez powoda operatem prywatnym.

Przepis art. 386 § 4 kpc stanowi, ze w razie nierozpoznania przez sad pierwszej instancji istoty sprawy, sad drugiej
instancji moze uchyli¢ zaskarzony wyrok i przekaza¢ sprawe do ponownego rozpoznania. TreScig normy prawnej
zawartej w tym przepisie jest upowaznienie do wydania przez sad odwolawczy orzeczenia kasatoryjnego w okre$lonych
sytuacjach procesowych, jako wyjatku od zasady orzekania co do meritum sporu w tym postepowaniu. Majac na
uwadze, ze prowadzenia przez sad drugiej instancji postepowania zmierzajacego do wyjasnienia podstawy zadania
i tresci stosunkéw faktycznych i prawnych stron w sytuacji, gdy sad pierwszej instancji wydal swoje orzeczenie
z pominieciem kluczowych w danym procesie kwestii, ograniczyloby merytoryczne rozpoznanie sprawy do jednej
instancji, za konieczne uznac nalezalo wydanie co do kwoty 366.623 zl orzeczenia kasatoryjnego przewidzianego w
art. 386 § 4 kpc.

Zwazywszy przy tym, na tre$c¢ art. 108 kpc w tym postepowaniu odwolawczym Sad Apelacyjny nie orzekat o kosztach
procesu.

Sad pierwszej instancji badajac sprawe w zakresie uchylonym przede wszystkim winien podda¢ analizie relacje
umowne stron, w tym w szczego6lnoSci nie tylko laczace strony umowy dzierzawy ale tez powigzane z nimi
porozumienie z 18 listopada 2002 roku, i ustali¢ na ich podstawie zakres praw i obowigzkéw stron wplywajacych
na zadanie powoda oraz mogacych mie¢ znaczenie dla uznania za skuteczne zarzutéw pozwanego. Jezeli w wyniku
ustalen, co dopraw i obowigzkéw stron, Sad dojdzie do przekonania, ze zagdanie powoda zostalo wykazane, co do zasady
przeprowadzi — zgodnie z przepisami procedury cywilnej - dowody na okoliczno$é wysokoéci roszczenia powoda.
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