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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 kwietnia 2019 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

SSN Kazimierz Zawada

Protokolant Ewa Krentzel

w sprawie z powodztwa P.

wR.S.A z/swC.

przeciwko Gminie Miasto R.

o zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 5 kwietnia 2019 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 17 pazdziernika 2017 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w [...] do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 9 grudnia 2015 r. Sgd Okregowy w R. oddalit
jako przedawnione powddztwo P. wR. S.A. z siedzibg w C. przeciwko Gminie
Miasta R. o zaptate kwoty okreslonej ostatecznie na 286 200 zt z ustawowymi
odsetkami od wskazanych przez powoda dat. Powod domagat sie tej kwoty tytutem
zwrotu wartosci naktadow, ktére poczynit na nieruchomosci pozwanej potozone;j
w R. pod [...], a udostepnionej powodowi w 1976 r. w celu jej wykorzystania na
dworzec autobusow podmiejskich. Strony zawieraty ze sobg kolejno szereg uméw
dzierzawy gruntu, oznaczajgc w nich rézng powierzchnie oddawanej w dzierzawe
nieruchomosci. Po zawarciu umowy dzierzawy z dnia 30 maja 2000 r. — powdd do
konca 2000 r. poczynit szereg naktadow na infrastrukture dworca - wybudowat
budynek poczekalni dla podréznych, zadaszenia przystankowe, zamontowat
krzesetka i wyremontowat drogi. Sad ustalit, Ze poczekalnia zostata wybudowana
poza dzierzawiong wéwczas czescig dziatki. Umowa wygasta 31 maja 2003 r. i
przez kolejne lata powdd wiadat terenem wykorzystywanym na dworzec jako
samoistny posiadacz w ztej wierze. Nastepng umowe dzierzawy strony zawarty na
okres od 1 pazdziernika 2007 r. Obowigzywata do 30 wrzesnia 2010 r. i dotyczyta
czesci dziakki nr [...] o pow. 48 ardéw, ktéra obejmowata takze teren zabudowany
poczekalnig. Sad Okregowy uznat nawigzanie tego stosunku umownego za
poczatek biegu przedawnienia roszczenia o zwrot wartosci naktaddéw i przyjat, ze

roszczenie powoda przedawnito sie po uptywie roku, w dniu 1 pazdziernika 2008 r.

Sad Apelacyjny w [...] wyrokiem z dnia 17 pazdziernika 2017 r. uwzglednit
apelacje powoda i zmienit wyrok Sgdu Okregowego w ten sposob, ze zasadzit od
pozwanego na jego rzecz kwote 286 200 zt z ustawowymi odsetkami za opdznienie
od kwoty 221 400 zt od dnia 12 marca 2013 r. i od kwoty 64 800 zt od dnia 1

listopada 2015 r. oraz rozstrzygnat o kosztach sgdowych i kosztach procesu.

Sad odwotawczy stangt na stanowisku, ze roszczenie powoda nie ulegto
przedawnieniu. Zwrécit uwage, ze zgodnie z trescig art. 677 k.c. - ktory art. 694 k.c.
nakazuje stosowac takze do umow dzierzawy - roszczenia dzierzawcy przeciwko
wydzierzawiajgcemu o zwrot warto$ci naktadéw przedawniajg sie z uptywem roku

od dnia zwrotu rzeczy, tj. od chwili odzyskania nad nig witadztwa przez wtasciciela.



Sad podkreslit, ze konieczno$¢ poczynienia naktadéw na teren, ktory przekazany
zostat w celu stworzenia dworca autobusowego, byta oczywista, jednak Zzadna
z umow dzierzawy zawieranych na przestrzeni kilkudziesieciu lat, poczynajgc od
1976 r., nie zawierata postanowien co do sposobu rozliczenia naktadow dzierzawcy.
W okresie, kiedy stron nie tgczyta umowa pisemna (od czerwca 2003 r. do wrze$nia
2007 r.) do nawigzania dalszego stosunku umownego doszio — w ocenie Sgdu —
w sposéb konkludentny; powdd nadal pozostawat posiadaczem zaleznym terenu
i uiszczat pozwanemu czynsz dzierzawny. Sad stwierdzit, Zze jego oceny nie
podwaza pismo powoda skierowane do pozwanego, stwierdzajgce, ze nie zostata
miedzy nimi zawarta umowa dzierzawy, a z dziatki korzystat inny podmiot,
poniewaz réwnoczesnie powod korzystat z dworca w niezmieniony sposob
i Swiadczyt ustugi przewozu ludnosci. Takze po zakonczeniu ostatniej umowy
dzierzawy (z 2007 r.) powod pozostat w posiadaniu nieruchomosci i zabudowy.
Zdaniem Sadu Apelacyjnego naktady stanowity ulepszenie dzierzawionego terenu
dokonane zostaty w porozumieniu z pozwang, mialy znaczny zakres i stuzyly
przystosowaniu nieruchomosci do roli dworca autobusowego, zwiekszajgc jej
uzyteczno$¢, estetyke oraz wartos¢. Powdd pozostawit ulepszenia, kiedy w dniu
18 listopada 2011 r. zwrécit pozwanemu grunt. Ten fakt, a takze niepodjecie przez
pozwanego dziatan w kierunku odzyskania wladztwa nad gruntem po wygasnieciu -
w dniu 31 maja 2003 r. - wczesniejszej umowy dzierzawy, w czasie trwania ktorej
dokonano naktadow, wskazywaty, ze kwestia ulepszen miata zostac rozstrzygnieta
po wygasnieciu pozniejszej umowy. Po odebraniu nieruchomosci w dniu
18 listopada 2011 r. pozwana nie zazgdata zabrania ulepszen, co Sad uznat za
wyraz woli ich zatrzymania i jednoczesnie za dzien powstania po stronie powoda
roszczenia o zwrot wartosci naktadéw. Liczony od tej chwili roczny termin
przedawnienia przerwato wystgpienie przez powoda w lipcu 2012 r. z wnioskiem
0 zawezwanie pozwanej do préby ugodowej. Termin biegt na nowo od dnia
25 pazdziernika 2012 r., w ktdérym nie doszto do zawarcia ugody miedzy stronami.
W rezultacie pozew w niniejszej sprawie, ztozony w dniu 11 stycznia 2013 r.,

Sad Apelacyjny uznat za ztozony przed uptywem przedawnienia.

Sad Apelacyjny po przeprowadzeniu postepowania dowodowego ustalit, ze

pozwana wydzierzawita powodowi grunt z przeznaczeniem na dworzec autobusowy.



Pierwszg umowe powodd zawart w dniu 21 lipca 1976 r. jeszcze z Miejskim
Zarzgdem Gospodarki Terenami w R. na czas nieoznaczony co do gruntu o pow.
6885 m?. Przedmiot dzierzawy doprecyzowat aneks z dnia 24 stycznia 1991 r.,
wskazujgcy, ze byta to czesé dziatki nr [...] o pow. 50 aréw 80 m?, zaznaczony na
mapie. Umowa zostata rozwigzana w dniu 31 marca 1999 r. Nastepng strony
nawigzaty w dniu 1 czerwca 1999 r. co do czesci dziatki [...] (wydzielonej z dziatki
[...] i majagcej w catosci powierzchnie 0,7488 ha) o powierzchni 33 aréw 86 m?2.
Umowa regulowata stosunki na czas remontu [...] i jej celem bylo wybudowanie
przez powoda dworca autobusowego. W kolejnej umowie z dnia 30 maja 2000 r.,
zawartej na okres do dnia 31 maja 2003 r. przedmiotem dzierzawy byta dziatka nr
[...], jednak o pow. 50 aréw 80 m?, nadal przeznaczona na dworzec autobusowy.
Granice dzierzawionej powierzchni nie zostaly oznaczona na gruncie ani na mapie.
Kolejna umowa, obowigzujgca od 1 pazdziernika 2007 r. obejmowata czes¢ dziatki
nr [...] o pow. 48 arow, jej potozenie przedstawiat zatgcznik do umowy, miescit sie
na niej budynek dworca. Aneksem nr 1 doprecyzowano, ze jest to dziatka nr [...]

o powierzchni 4800 m? przy ul. T. Aktualnie jest to cze$¢ dziatek [...] 1 [...].

Warto$¢ naktadow powoda Sad oszacowat z pomocg opinii biegtego P. L.
tagcznie na kwote 286 200 zt (bez krzesetek, ktére powdd mogt zabrac
i wykorzystac¢). Wycena zostata przeprowadzona wedtug wartosci odtworzeniowej

prac ulepszajgcych.

Inwestycje powdd prowadzit z zachowaniem przepisow, uzyskat stosowne
zezwolenia na budowe dworca i jego uzytkowanie. Sgd wskazat, ze poczekalnia
zostata wybudowana na terenie zaznaczonym na planie do umowy dzierzawy,
w poblizu wjazdu na dworzec i kraweznika we wschodniej czesci dziatki. O tym, ze
teren byt przedmiotem dzierzawy wnioskowat z faktu wydania powodowi zgody na
jego zabudowe i uzytkowanie tego obiektu. Analogicznie ocenit potozenie
pozostatych elementéw infrastruktury dworca, poza wyjazdem na ul. T., ktory
wykraczat poza przedmiot dzierzawy, jednak nie mozna byto korzysta¢ z dworca
bez zapewnienia wyjazdu z niego i z tego powodu takze ten naktad uznat za
ulepszenie nieruchomosci pozwanego. Sad pominagt wyliczenie warto$ci naktadow

dokonane przez biegtego J. K., poniewaz jego kwalifikacje byly kwestionowane.



W zasagdzonej kwocie Sad ujgt wartos¢ naktadéw w postaci budynku
poczekalni dworcowej (172 000 zt), zadaszenia (55 506,65 zt), remontu powierzchni
Zjazdu z przystanku 5 i 6 (8 424,45 zt), remontu czesci placu dworca (7 711,74 z),
remontu czesci wyjazdu z dworca i wigczenie go do ul. T. (24 868,38 zl) oraz
przebudowy oswietlenia (40 199,40 zt). Jako podstawe rozstrzygniecia Sad
Apelacyjny wskazat art. 676 k.c. w zwigzku z art. 694 k.c.

Zwrot wartosci czesci naktadow, ktéra wykraczaty poza dzierzawiony teren

zasgdzit na podstawie art.226 k.c. i art.229 k.c. w zwigzku z art. 230 k.c.

Odsetki ustawowe za opoznienie od kwoty 221 400 zt Sad przyznat
powodowi od dnia doreczenia pozwanemu odpisu pozwu, a od rozszerzonego
powodztwa dotyczgcego kwoty 64.800 zt — od dnia doreczenia pozwanemu pisma

rozszerzajgcego powodztwo.

Pozwana wniosta skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego, opierajgc

ja na obydwu podstawach z art. 3983 § 1 k.p.c.

W ramach podstawy naruszenia przepisow postepowania skarzgca zarzucita
uchybienie art. 379 pkt 5 k.p.c. w zw. z art. 3982! k.p.c. oraz art. 45 ust. 1
Konstytucji RP spowodowane nieuprzedzeniem stron o catkowitej zmianie oceny
materiatu dowodowego i kwalifikacji czesci roszczenia dotyczgcej naktadéw na
remont wyjazdu z dworca oraz budowy poczekalni; art. 232 zd. 2 k.p.c. w zw.
z art. 391 k.p.c. przez niedopuszczenie z urzedu dowodu z kolejnej opinii biegtego
w celu ustalenia jaki teren byt przedmiotem umowy w dniu 30 maja 2000 r. i czy byt
wyznaczony na gruncie; art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przez
niewyjasnienie podstawy prawnej przyjecia, ze doszto do konkludentnego
przedtuzenia umowy dzierzawy na czas oznaczony oraz przyznania powodowi
zwrotu naktadédw na remont wyjazdu z dworca oraz nieustalenie jaki teren byt
przedmiotem umowy dzierzawy dnia 30 maja 2000 r.; art. 321 § 1 k.p.c. w zw.
z art. 391 § 1 k.p.c. przez wyrokowanie o przedmiocie nieobjetym Zgdaniem
tj. o naktadach na wykonanie wyjazdu z dworca, mimo ze powdd domagat sie
zwrotu naktadow na podstawie przepiséw o umowie dzierzawy, oraz art. 382 k.p.c.
przez pominiecie dowodow zebranych w postepowaniu przed sgdem pierwszej

instancji, w tym pisma pozwanego do powoda z dnia 19 stycznia 2004 r. i ustalenie



bez dowoddéw, ze powdd uiszczat czynsz w okresie od czerwca 2003 r. do wrzesnia
2017 r. (zapewne chodzito o 2007 r.), a takze art. 382 k.p.c. w zw. z art. 233 k.p.c.
iart. 328 § 2 k.p.c. przez niewyjasnienie motywdéw zmiany oceny dowodéw

w odniesieniu do umowy dzierzawy i opinii biegtego geodety J. S.
Podstawe naruszenia prawa materialnego pozwana wypetnita zarzutami:

- niewtasciwego zastosowania art. 6 k.c. przez przypisanie jej ciezaru

dowodu, co byto przedmiotem dzierzawy,

- btednej wyktadni art. 60 k.c. przez przyjecie, ze decyzja administracyjna
0 pozwoleniu na budowe i zezwoleniu na uzytkowanie budynku stanowi wyrazenie

przez wtasciciela zgody na budowe budynku;

- naruszenia art. 65 § 2 k.c. przez btedng wyktadnie umowy dzierzawy z dnia
21 lipca 1976 r., z dnia 1 czerwca 1999 r. i z dnia 30 maja 2000 r. w zakresie celu
jej zawarcia, ktérym — zdaniem skarzgcego - nie byta budowa dworca
autobusowego, gdyz taki juz sie znajdowat na nieruchomosci; i umowy z dnia
30 maja 2000 r. w zakresie jej przedmiotu, ktérym byta czes$¢ dziatki nr [...], a nie

cata dziafka;

- niewfasciwe zastosowanie art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c. w niedostatecznie
ustalonym stanie faktycznym, bez rozwazenia, czy przeprowadzone roboty nie

stanowity napraw,

- niezastosowanie art. 76 k.c. polegajgce na przyjeciu, ze strony nadal
wigzata umowa dzierzawy mimo braku potwierdzenia na piSmie, pomimo
zastrzezenia w tresci umowy formy pisemnej pod rygorem niewaznosci do jej
zmiany.;

- btedng wyktadnie art. 674 k.c. w zw. z art. 694 k.c. polegajgca na przyjeciu,

ze konkludentne przedtuzenie umowy moze nastgpi¢ na czas oznaczony;

- niewtadciwe zastosowanie art. 226 § 1 lub 2 k.c. w zw. z art. 230 k.c.,

do ktérego nie byto podstaw w okolicznosciach faktycznych sprawy;

- niezastosowanie art. 118 in fine k.c. w zw. z art. 120 § 1 k.c. do naktadu
obejmujgcego remont czesci wyjazdu z dworca na ul. T., gdyby go zakwalifikowaé

jako konieczny.



We wnioskach skarzgcy wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania i orzeczenia 0 kosztach

postepowania kasacyjnego.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwanego powodd wnidst o oddalenie tej
skargi oraz zasagdzenie od pozwanego na jego rzecz kosztow zastepstwa

procesowego.
Sad Najwyzszy zwazyt co nastepuje:

Najdalej idgcy zarzut skarzgcego dotyczy pozbawienia go moznosci obrony
swych praw w postepowaniu apelacyjnym wskutek nieuprzedzenia o catkowitej
zmianie oceny materiatu dowodowego, w szczegolnosci opinii biegtego J. S. (co do
usytuowania poczekalni na terenie objetym umowg, a nie poza tym terenem) i
kwalifikacji prawnej roszczenia o zwrot naktadéw na remont wyjazdu z dworca
(w oparciu o art. 226 w zw. z art. 230 k.c. a nie w oparciu 0 przepisy o umowie
dzierzawy). Zarzut ten nie jest jednak uzasadniony. Zgdanie zwrotu wartoSci
naktadéw poczynionych na poczekalnie i na przebudowe wyjazdu z dworca byto od
poczatku przedmiotem sporu miedzy stronami, a obrona pozwanej opierata sie
m.in. na zarzucie, ze nakfady te nie byly poczynione na terenie, ktérym powdd
wiadat na podstawie umowy, nazwanej przez strony umowg dzierzawy (w istocie
umowe te nalezy uzna¢ za umowe najmu). Powdd twierdzit, ze wszelkie naktady,
ktérych dokonat na nieruchomosci, byty konieczne, by teren mdgt petnié
zadania dworca autobusowego. W tak wyznaczonych granicach twierdzen stron
obowigzkiem Saddéw byto ustalenie charakteru posiadania terenu przez powoda,
rodzaju i miejsca posadowienia poczynionych przez niego naktaddéw i rozwazenie
podstawy prawnej, ktéra mogta zostaé zastosowana jako wzorzec oceny
zasadnosci zgtoszonego zgdania zwrotu warto$ci naniesien. Ani wiec poczynienie
odmiennych ustalen faktycznych, ani zastosowanie co do czesci roszczenh innej
podstawy prawnej od proponowanej przez powoda, nie stanowito wykroczenia
przez Sad drugiej instancji poza podstawy faktyczne i prawne sporu prowadzonego
przez Sadem Okregowym (ktory oddalit powoddztwo wskazujgc jako podstawe
art. 229 k.c., nie zas art. 677 k.c. ew. w zw. z art. 694 k.c., skoro kwalifikowat

umowe jako umowe dzierzawy). Obowigzek pouczania stron o mozliwosci



zastosowania innej kwalifikacji niz roztrzgsana przez nie w toku postepowania,
wywodzony z konstytucyjnej zasady lojalnosci organéw panstwa wobec obywateli
(por. uchwata SN z dnia 17 lutego 2016 r., IIl CZP 108/15, OSNC 2017/2/14),
nie odnosi sie do wypadkoéw, gdy podstawa faktyczna Zzgdania mogta byc
kwalifilkowana wedtug roznych przepisow materialnoprawnych, w zaleznosci od
rozstrzygniecia sporu co do faktéw, szczegolnie gdy ten aspekt sprawy byt
zagadnieniem spornym w toku postepowania ( por. wyrok SN z dnia 25 czerwca
2015 r., V CSK 528/14, niepubl.).

Nieuzasadniony okazat sie tez zarzut wykroczenia przez Sad Apelacyjny
poza zgdanie pozwu w zakresie orzekania o nakfadach na remont wyjazdu
z dworca. Byto to Zzgdanie objete powddztwem, wyraznie wymienione wsrod

roszczen pozwu i w jego uzasadnieniu.

Natomiast na uwzglednienie zastugujg zarzuty kwestionujgce prawidtowosé
sporzgdzenia uzasadnienia, a takze powigzane z nimi zarzuty dotyczgce
prawidtowosci przeprowadzenia postepowania dowodowego i kompleksowosci
oceny zgromadzonych dowodow. Wprawdzie prawidtowos$é procesu weryfikacji
materiatu dowodowego i poczynienia ustalen faktycznych pozostaje poza zakresem
oceny Sadu Najwyzszego (art. 3983 § 3 k.p.c.), jednak nie dotyczy to badania,
czy postepowania dowodowe zostato przeprowadzone nalezycie, a takze czy
przedmiotem oceny byta cato$¢ zebranego materiatu. Zrédtem wiedzy o zebranym
materiale dowodowym sg akta sprawy — w szczegdlnosci zgromadzone tam
dokumenty, protokoty rozpraw (w niniejszej sprawie osobowy materiat dowodowy
utrwalony zostat w formie e-protokotdéw), a sposodb i zakres jego oceny oraz

odzwierciedlenie rozumowania Sgdu powinno przedstawi¢ uzasadnienie wyroku.

Skarzacy kwestionuje sposob przeprowadzenia tego etapu postepowania
przez Sad Apelacyjny w czesci majgcej ustali¢ istothg przy budowaniu podstawy
prawnej zgdania powoda okolicznos¢, jaka konkretnie czesS¢ gruntu byta
przedmiotem umowy miedzy stronami w czasie, kiedy powdd wykonywat prace
budowlane, o zwrot wartosci ktorych wystgpit. O ile sporu nie budzi usytuowanie
wjazdu na dworzec czesciowo poza wynajetg nieruchomoscia, o tyle strony nie sg

zgodne co do tego, czy poczekalnia zostata zbudowana poza terenem objetym



umowg (takie ustalenie Sgdu Okregowego Sad odwotawczy przytoczyt w czesci
sprawozdawczej uzasadnienia), czy tez na terenie wynajetym powodowi.
Zmienione ustalenie wymagato wyjasnienia, ktorego jednak uzasadnienie nie
zawiera. Skarzagcy ma racje, ze z uzasadnienia nie wynika nawet jednoznacznie
czy przedmiotem umowy z 2000 r. byta cata dziatka nr [...] czy tez jej czes¢, a jesli
czes¢, to ktéra. Sad Apelacyjny nie ustosunkowat sie szczegotowo do tresci
zgromadzonych dokumentow zwigzanych z budowa poczekalni, ani do zeznan
Swiadkéw, jedynie ogdlnikowo wskazujgc na ich tematyke. Skoro jednak dokonat
zmiany ustalen co do usytuowania budynku, niezbedne byto precyzyjne
przedstawienie argumentéw zawartych w materiale dowodowym, w tym w opiniach
biegtych, z ktérych Sady pierwszej i drugiej instancji wysnuty rozbiezne wnioski,
ewentualnie zazgdania od biegtych dodatkowych wyjasnien, a w razie niedajgcych
sie rozwiktaé sprzecznosci — nawet zwrocenia sie o opinie do kolejnego biegtego.
Sposob uzasadnienia przyjetego ustalenia potwierdza zasadnos¢ zarzutu pozwanej,
ze analizie nie zostat poddany caty materiat i ze jego badanie nie odbyto sie
rzetelnie, a przynajmniej, ze nie wynika to z uzasadnienia. Tymczasem podstawe
oceny prawnej muszg stanowi¢ nalezycie poczynione ustalenia faktyczne.
Domniemanie faktyczne odwotujgce sie do faktu udzielenia powodowi pozwolenia
na budowe, a nastepnie na uzytkowanie obiektu nie moze zastgpi¢ oceny dowodoéw
bazujgcych na planach geodezyjnych, kiére majg podstawowe znaczenie przy

oznaczaniu potozenia budynku na nieruchomosci.

Kolejnym nieomowionym nalezycie w uzasadnieniu zagadnieniem,
wskazywanym przez pozwang, jest problem podstaw ustalenia, ze po uptywie
terminu na jaki zawarta zostata umowa z 2000 r. doszto do jej dorozumianego
przedtuzenia. Skarzgca ma racje, ze i w tym wypadku uzasadnienie nie odnosi sie
do cato$ci dowodoéw obrazujgcych stosunki miedzy stronami w okresie od czerwca
2003 r. do wrzesnia 2007 r. Sad nie poddat badaniu wskazanego przez pozwang
pisma Biura [...] z 19 stycznia 2004 r. (k. 134), nie poczynit tez ustalen
pozwalajgcych ocenic trafno$¢ zarzutu, ze strony dokonaty umownego wytgczenia
mozliwosci dorozumianego przedtuzenia umowy, zgtoszonego w ramach

kasacyjnego zarzutu niezastosowania art. 76 k.c., ani nie wyjasnit na podstawie
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jakich dowodow ustalit, Ze przez okres od czerwca 2003 r. do wrzesnia 2007 r.

powdd uiszczat czynsz dzierzawny.

Skarzgcy ma rowniez racje, ze z rozwazan Sgdu Apelacyjnego nie wynika,
dlaczego inaczej ustalit przyczyne zawarcia umowy najmu nieruchomosci i wywiodt
z niej zgode pozwanej na wzniesienie obiektdw, za ktore obecnie powdd domaga
sie zaptaty. Wedlug Sadu pierwszej instancji — czynnos¢ ta zwigzana byta
z urzadzeniem dworca autobusowego, natomiast Sgd odwotawczy uznat, zZe
urzgdzenie dworca byto celem umowy. Jest to o tyle istotne, ze pozwana twierdzi,
iz czes¢ robdt, ktére powodd przedstawia jako swoje naktady stanowita jedynie
naprawy istniejgcej substancji, do ktérych zobowigzany byt najemca. Czyni to
zasadnym nie tylko zarzut procesowy niewyjasnienia motywow zmienionego
ustalenia, ale takze powigzany z nim zarzut btednej wyktadni uméw wigzgcych

strony.

W rezultacie zarzuty naruszenia art. 328 § 2, art. 382, a takze art. 232 zd. 2

k.p.c. — wszystkich w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. — uzna¢ nalezato za uzasadnione.

Sposréd zarzutéw naruszenia prawa materialnego, poza omoéwionym juz
zarzutem niezastosowania art. 76 k.c. i art. 65 § 2 k.c. na uwzglednienia zastugujg
zarzut niewtasciwego zastosowania art. 676 k.c. (z uwagi na to, ze z ustalen nie
wynika, by umowa wigzata sie z pobieraniem pozytkdw z zajmowanego terenu —
nie ma podstaw do kwalifikowania tego przepisu w zwigzku z art. 694 k.c.). Sad
Apelacyjny nie rozwazyt charakteru inwestycji powoda pod katem oceny, czy
przynajmniej czesciowo nie stanowity napraw obcigzajgcych najemce, nie zas

ulepszenia.

Z kolei zarzut naruszenia art. 226 § 1 lub 2 w zw. z art. 230 k.c. przez ich
btedne zastosowanie uzasadniony jest tyko o tyle, ze trafnie wskazuje na
niesprecyzowanie przez Sgd Apelacyjny, czy stwierdzit wystgpienie przestanek
przewidzianych w art. 226 § 1 czy 2 k.c., a wiec czy uznat powoda za posiadacza
w dobrej czy w ztej wierze, a jego nakfady na wyjazd z dworca, ktory czesciowo
pozostawat poza granicami wynajmowanej nieruchomosci, ocenit jako konieczne
czy jako naktady o innym charakterze. Natomiast nie wyklucza mozliwosci

rozwazenia tej podstawy prawnej fakt wskazywania przez powoda jako podstawy
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swojego roszczenia umowy dzierzawy, gdyz dobor odpowiedniej normy prawnej do

ustalonego stanu faktycznego stanowi obowigzek sadu orzekajgcego.

Jesli natomiast chodzi o zarzut naruszenia art. 118 in fine k.c. w zw.
z art. 120 § 1 k.c. postawiony z zatozeniem, ze naktad na wyjazd z dworca
stanowitby naktad konieczny, to jest on obecnie przedwczesny, skoro Sad nie
ustalit ostatecznie jaki charakter miat wykonany remont wyjazdu. Nie zastuguje tez
na uwzglednienie zarzut niewtasciwego zastosowania art. 6 k.c., ktéry pozwana
podnosi w powigzaniu ze stanowiskiem, iz skoro skarzgcy powotywat sie na
tagczgcg strony umowe ,dzierzawy” (najmu), to powinna ponosi¢ skutki
niewykazania zakresu przestrzennego tej umowy potwierdzajgcego, ze miescita sie
tam nowa poczekalnia. Sad Apelacyjny ustalit jednak, Zze poczekalnia
pozostawata na nieruchomosci wynajmowanej powodowi i uczynit to w oparciu
0 przeprowadzone dowody, nie za$ z powotaniem sie na art. 6 k.c. Wprawdzie
ocena wynikéw postepowania dowodowego, jakie do tego doprowadzito budzita
watpliwosci, gdyz nie zostata nalezycie wyjasniona w uzasadnieniu, jednak nie jest
to argument Swiadczgcy o naruszeniu art. 6 k.c. lecz odpowiednich przepisow

postepowania.

Z przytoczonych wzgledow zaskarzony wyrok podlegat uchyleniu na

podstawie art. 3981°§ 1 k.p.c., a sprawa — przekazaniu do ponownego rozpoznania.

Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego wynika z tresci art. 398!
wzw. z art. 391 § 1, art. 108 § 2 k.p.c.

aj



