Sygn. akt V CK 208/04

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 listopada 2004 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Lech Walentynowicz (przewodniczacy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Zbigniew Kwasniewski (sprawozdawca)

Protokolant Ewa Zawisza

w sprawie z powodztwa W.S.

przeciwko K.K. i R.S.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 4 listopada 2004 r.,
kasacji powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 6 sierpnia 2003 r., sygn. akt [...],

zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze oddala apelacje
i zasgdza od pozwanych na rzecz powoda kwote 3500 zi
(trzy tysigce pieéset zi) tytulem kosztéow postepowania
apelacyjnego i kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad pierwszej instancji uwzglednit powodztwo najemcy przeciwko
poprzednim wynajmujgcym, a zarazem zbywcom przedmiotu najmu, o zaptate
kwoty odpowiadajgcej rownowartosci naktadoéw poczynionych przez powoda przed
zbyciem przedmiotu najmu przez pozwanych. W nastepstwie rozpoznania apelacji
pozwanych Sad drugiej instancji wyrokiem reformatoryjnym zmienit zaskarzony
wyrok Sadu pierwszej instancji w ten sposob, ze powddztwo oddalit i orzeki
0 kosztach postepowania, zastrzegajgc zarazem, ze uwzglednienie apelacji
nastgpito z zupetnie innych przyczyn anizeli naprowadzone przez pozwanych.
Aprobujgc ustalenie Sadu pierwszej instancji, ze powdd dokonat naktadéw na
nieruchomos$¢ pozwanych, nastepnie przez nich zbytg w dniu 23 lutego 2001 r.,
Sad odwotawczy uznat, ze z tym dniem nabywcy nieruchomosci wstapili
w stosunek najmu w miejsce zbywcodw z mocy samego prawa na podstawie art.
678 k.c. W ocenie Sgdu drugiej instancji, z powotanego przepisu wynika, ze
przeksztatcenie podmiotowe jest catkowite i na nabywce przechodzg wszelkie
prawa i obowigzki, wynikajgce z umowy najmu, za wyjatkiem wyraznie wytgczonych
przez ustawe, a to odnoszgce sie do wypowiedzenia umowy najmu oraz do
roszczen odszkodowawczych najemcy wyniktych z wypowiedzenia najmu przez
nabywce rzeczy najetej (art. 678 § 2 i art. 679 k.c.). W konsekwencji Sad
Apelacyjny uznat, ze roszczenie o zwrot nakfadéw, powstajgce z chwilg
zakonczenia stosunku najmu, obcigza tego nowego wynajmujgcego, bedgcego
obecnie witascicielem przedmiotowej nieruchomosci. Wstgpienie nabywcow
w prawa dotychczasowych wynajmujgcych uznat Sgd odwotawczy za catkowicie
zasadne, skoro czionkowie rodziny nowych wiascicieli korzystajg z ulepszonych
lokali wskutek naktadow poczynionych przez powoda.

Kasacja powoda, oparta na pierwsze] podstawie kasacyjnej, zarzuca
niewtasciwe zastosowanie art. 678 § 1 k.c. w nastepstwie uprzedniego btednego

przyjecia, ze nabywca najmowanej nieruchomosci wchodzi we wszystkie prawa



I obowigzki wynikajgce ze stosunku najmu, rowniez w ten stosunek, ktéry jest
zwigzany z poczynionymi przez najemce naktadami na nieruchomos¢. Naruszenie
art. 678 § 2 k.c. uzasadniono nie uwzglednieniem przez Sad, ze umowa najmu
zawarta byta na czas okreslony. W ocenie skarzgcego o naruszeniu wskazanych
przepisow Swiadczy stwierdzenie braku po stronie pozwanych legitymacii
procesowej biernej w zwigzku z przyjeciem, ze wszelkie prawa wynikajgce z najmu
przechodzg na nabywce nieruchomosci. Powod podkresla w uzasadnieniu kasacji,
ze nie kwestionuje poczynionych w postepowaniu ustalen faktycznych, lecz
kwestionuje interpretacje art. 678 Kk.c. przez uznanie przejscia wszystkich
zobowigzan pozwanych na nabywce nieruchomosci, w tym takze i roszczen o zwrot

naktadéw, wraz ze wszystkimi innymi prawami wynikajgcymi z umowy najmu.

Pozwani w pismie procesowym z dnia 12.10.2004 r. nazwanym ,odpowiedz
na kasacje” wniesli o oddalenie kasacji i zasgdzenie na ich rzecz od powoda
kosztow procesu, twierdzgc zarazem, ze prawidtowe jest stanowisko
zaprezentowane w zaskarzonym wyroku, iz z chwilg nabycia wtasnosci
nieruchomosci jej nabywcy wstgpili w stosunek najmu w miejsce zbywcdw z mocy

samego prawa.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje.

Kasacja zastugiwata na uwzglednienie wobec trafnosci jednego sposrod

dwaoch zgtoszonych w niej zarzutow.

Sad Najwyzszy zobowigzany jest z mocy art. 393'* § 1 k.p.c. rozpoznaé
sprawe w granicach zaskarzenia kasacjg oraz jej podstaw, biorgc z urzedu pod
rozwage jedynie niewaznosS¢ postepowania. Poniewaz w kasacji powoda
przytoczona zostata wytgcznie pierwsza podstawa kasacyjna, przeto oceny
zarzutow naruszenia wskazanych przepisow prawa materialnego nalezato dokonac
z uwzglednieniem ustalonego stanu faktycznego, bedgcego podstawg orzekania

dla Sadu drugiej instanciji.

Zgodnie z art. 393" pkt 1 k.p.c. naruszenie prawa materialnego moze
polega¢ na jego btednej wyktadni, a wiec wadliwej interpretacji normy prawnej
wynikajgcej z przepisu, ktérego obraze zarzucono, lub na jego niewtasciwym

zastosowaniu, a wiec wyraza¢ sie wadliwym aktem subsumcji. W tej sytuacji za



chybiony uzna¢ nalezy zarzut naruszenia art. 678 § 2 k.c., bowiem zostat on
uzasadniony nie uwzglednieniem przez Sgd odwotawczy, ze umowa najmu zgodnie
z jej § 6 zawarta zostata na czas okre$lony. Tak sformutowane uzasadnienie
zarzutu wskazuje bagdz to na brak niezbednego elementu uzasadnienia
zaskarzonego wyroku, bgdz tez na brak wszechstronnego rozwazenia zebranego
materiatu, ktore to zarzuty Swiadczg zatem o dostrzeganych przez skarzgcego
brakach w ptaszczyznie ustalen faktycznych. Skuteczne wykazanie takiej postaci
zarzucanych uchybien wymaga jednak przytoczenia adekwatnej do tego celu
drugiej podstawy kasacyjnej, czego powodd nie uczynit. Wobec zatem braku
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku ustaleh w przedmiocie wystgpienia
przestanek okreslonych w art. 678 § 2 k.c., zarzut naruszenia tego przepisu przez
jego nie zastosowanie okazat sie nietrafny, z powodu braku podstaw faktycznych

do dokonania aktu jego subsumpciji.

Sad drugiej instancji nie dokonywat rowniez wyktadni tego przepisu, a zatem
nie dopuscit sie jego obrazy takze i w drugiej z mozliwych postaci naruszenia prawa

materialnego.

Zasadny okazat sie natomiast zarzut btednej wyktadni i w konsekwenc;ji
niewtasciwego zastosowania art. 678 § 1 k.c. Sad Apelacyjny dokonat wadliwej
interpretacji tego przepisu przez przyjecie, ze na jego podstawie roszczenia
najemcy o zwrot naktadéw dokonanych przezehn w okresie poprzedzajgcym zbycie
przedmiotu najmu przystugujg wobec nowego wynajmujgcego, bedgcego obecnie
wiascicielem przedmiotu najmu, ktéry réwniez w zakresie tych roszczeh wstgpit
w prawa dotychczasowych wynajmujgcych. Tymczasem skutek prawny okreslony
w art. 678 § 1 k.c. polega na wstgpieniu nabywcy w stosunek najmu w miejsce
zbywcy. Poniewaz zrédiem powstania stosunku najmu miedzy stronami sporu byta
umowa najmu lokalu handlowego z dnia 31 grudnia 2000 r., przeto wstgpienie
nabywcy przedmiotu najmu w tak uksztattowany stosunek prawny oznacza
wstgpienie w okreslone umowg najmu prawa i obowigzki dotychczasowych
wynajmujgcych. Wynikajgce z umowy najmu prawa i obowigzki stron tej umowy nie
obejmujg natomiast roszczenh o zwrot naktadow, bowiem zrédtem tych roszczen nie
sg postanowienia umowy najmu, a wiec i uksztattowany nig stosunek prawny

najmu, lecz przepisy prawa, ktére wigzg powstanie okreslonych roszczen



z wystgpieniem okreslonych w tych przepisach zdarzen. Wobec powyzszego w
piSmiennictwie wyrazono trafny poglad, ze na nabywce nie przechodzi obowigzek
zaspokojenia roszczen najemcy o zwrot naktadow dokonanych przez najemce
przed zbyciem przedmiotu najmu, czy roszczen odszkodowawczych za ten czas.
Wstgpienie nabywcy w stosunek najmu nie moze bowiem powodowac dochodzenia
od niego uksztattowanych juz wczesniej roszczen najemcy do zbywcy i odwrotnie.
Wstgpienie ex lege nabywcy w stosunek najmu w miejsce zbywcy jest
rozwigzaniem, ktore stanowi przejaw objecia ochrong najemcy, ale tylko w zakresie
uprawnien do korzystania z rzeczy, ktore to uprawnienia sg elementem tresci
wczesniej uksztattowanego stosunku najmu. Rozwigzanie wynikajgce z art. 678 § 1
k.p.c. umozliwia bowiem najemcy realizacje jego uprawnien w Kksztatcie
wynikajgcym z tresci dotychczasowego stosunku najmu takze wzgledem podmiotu,
ktory nie jest pierwotng strong umowy najmu, a wiec dla stron stosunku najmu jest
osobg trzecia. Mozna w tym dopatrzy¢ sie podmiotowego rozszerzenia
skutecznosci obligacyjnych praw wzglednych najemcy, ale tylko w ich ksztalcie i
zakresie wynikajgcym z tresci wczesniej uksztattowanego umowg stosunku najmu.
Innymi stowy, przepis art. 678 § 1 k.c. jest jedynie podstawg podmiotowego
przeksztatcenia stosunku najmu bez modyfikacji pierwotnej jego tresci. Skutki
wstgpienia nabywcy przedmiotu najmu nie obejmujg wiec zasadniczo roszczen
stron dotychczasowego stosunku najmu powstatych przed chwilg nabycia
przedmiotu najmu, a ktérych zrédtem powstania nie jest tres¢ stosunku najmu lecz
wola ustawodawcy wyrazona w przepisach prawa i zwigzana z wystgpieniem
okreslonych w nich zdarzen. Wobec powyzszego, najemca, ktory dokonat — przed
zbyciem przedmiotu najmu przez pierwszego wynajmujgcego — napraw
obcigzajgcych wynajmujgcego, nie moze roszczeh z tego tytutu dochodzi¢ od
nabywcy przedmiotu najmu, bo wystgpienia takiego skutku nie przewiduje art. 678
§ 1 k.c. To samo dotyczy takze roszczeh odszkodowawczych najemcy powstatych
w okresie przed zbyciem przedmiotu najmu. Nie przechodzg takze na nabywce
roszczenia odszkodowawcze zbywcy do najemcy (wyrok SN z dnia 5 czerwca
1986 r., IV CR 137/86, OSN 1987, nr 9, poz. 142).



Przepis art. 678 § 1 k.c. nie przyznaje najemcy, w zwigzku ze zmiang osoby
wynajmujgcego, zadnego nowego uprawnienia. Najemca nie moze np. powotywac

sie na fakt zbycia rzeczy i zgda¢ modyfikacji wigzgcego go stosunku prawnego.

W tym stanie rzeczy, wobec usprawiedliwionej podstawy kasacji w zakresie
zarzutu btednej wykfadni art. 678 § 1 k.c., Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji na
podstawie art. 393" k.p.c.

O kosztach  postepowania apelacyjnego i kasacyjnego orzeczono na
podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. oraz na podstawie § 6 pkt. 5 § 13 ust. 1 pkt. 2 oraz §
13 ust. 4 pkt. 2 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r.
w sprawie opfat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz.
1348).



