Sygn. akt V CK 405/04

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 stycznia 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Zbigniew Kwasniewski (przewodniczacy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Maria Grzelka (sprawozdawca)
Protokolant Piotr Malczewski

w sprawie z powodztwa B. S.

przeciwko Panstwowemu Przedsiebiorstwu Remontow i Eksploatacji Doméw "L." w

G.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 26 stycznia 2006 r.,
kasacji powodki od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 8 stycznia 2004 r.,

oddala kasacje.



Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit apelacje powodki od wyroku
Sgdu Okregowego w G., ktéorym oddalone zostato powddztwo o zaptate kwoty

64 600 zt z tytutu zwrotu naktadéw dokonanych na dzierzawiong nieruchomosg.

Rozstrzygniecie to zostato oparte o nastepujgce fakty. W dniu 1 lutego
1982 r. powodka kupita od W. H., majgcego z poprzednikiem prawnym pozwanego
umowe dzierzawy gruntu, pawilon handlowy wybudowany wspdlnie z  wyzej
wymienionym dzierzawcg. W 1988 r. powddka, za zgodg wydzierzawiajgcego oraz
po uzyskaniu stosownego zezwolenia administracyjnego, rozbudowata i
zmodernizowata przedmiotowy budynek. Wartos¢ dokonanych na ten cel naktadéw
na dzien zwrotu nieruchomosci, po uwzglednieniu zuzycia w wyniku eksploatacji,
wynosita 64 600 zt. W dniu 1 grudnia 1991 r. pomiedzy powddkg i poprzednikiem
prawnym pozwanego, zostata zawarta umowa dzierzawy na okres 10 lat. Umowa
ta, podobnie jak umowa poprzedniego dzierzawcy W. H., nie regulowata kwestii
zwrotu naktadow. Dnia 1 grudnia 2000 r. pozwany zbyt osobie trzeciej prawo
uzytkowania wieczystego gruntu wraz z pawilonem, zaznaczajgc w umowie
sprzedazy, ze budynek ten zostat wzniesiony ze srodkow wtasnych dzierzawcy i
pozostaje w jego posiadaniu oraz potwierdzajgc, ze nabywca wstepuje z mocy
prawa w stosunek dzierzawy jako wydzierzawiajgcy. Wraz z uptywem okresu

dzierzawy, powodka wydata nabywcy przedmiotowg nieruchomosc.

Sad pierwszej instancji uznat, ze pozwany nie ma legitymacji biernej
a roszczenia z tytutu zwrotu poczynionych przez powodke naktadéw na ulepszenia
dzierzawionej nieruchomos$ci, przystugujg powddce przeciwko nabywcy
nieruchomosci, poniewaz wszedt on na zasadzie sukcesji uniwersalnej w sytuacje

prawng zbywcy.

Sad drugiej instancji podzielit ustalenia Sgdu Okregowego co do stanu
faktycznego sprawy. Uznat jednak, ze w prawie polskim brak jest zasady
nastepstwa prawnego w zakresie zobowigzan zwigzanych z okreslonym mieniem.
Dla zaistnienia takiego nastepstwa konieczny jest bowiem przepis ustanawiajgcy

taki skutek. W zwigzku z tym, ze art. 678 § 1 k.c. nie zawiera takiej regulacji, Sad



Apelacyjny nie podzielit poglgdu prezentowanego przez Sad pierwszej instancjg co
do wystgpienia sukcesji uniwersalnej w przypadku zbycia rzeczy dzierzawionej.
Uznat natomiast, ze zgdanie pozwu mogto by¢ zrealizowanie wytgcznie w stosunku
do nabywcy rzeczy dzierzawionej, jako osoby, ktérej dziatania doprowadzity
do zakonczenia dzierzawy i przez zatrzymanie ulepszen rzeczy wydzierzawionej -

wykreowania wiasnego obowigzku zaptaty ich wartosci w chwili zwrotu.

W kasacji powddka zaskarzyta wyrok Sgdu Apelacyjnego w catosci

i zarzucita oczywiste naruszenie prawa :

1. art. 328 § 2 k.p.c. przez niedostateczng korelacje cytowanego orzecznictwa

Sadu Najwyzszego ze stanem faktycznym sprawy.

2. art. 233 § 1 k.p.c. przez nierozwazenie materialu sprawy i okolicznosci
wskazujgcych na wstgpienie powddki w sposob dorozumiany w miejsce

poprzedniego dzierzawcy w pierwszej umowie dzierzawy z 18 lutego 1982 r.
3. art. 678 § 1 k.c. w zw. z art. 694 k.c. przez ich stosowanie

a) do nabywcy nieruchomosci zbytej przez pozwanego w czasie trwania
umowy dzierzawy z dnia 1 grudnia 1992 r. mimo, ze powoddka jako
dzierzawca nie dokonata w czasie trwania tej umowy spornych

naktadow, ktérych dochodzi od pozwanego

b) przez stosowanie art. 678 k.c. do umowy dzierzawy wprost, a nie

odpowiednio zgodnie z art. 694 k.c.

4. niezastosowanie w sprawie art. 662 § 1 k.c. i art. 663 k.c. mimo tresci umowy
dzierzawy z dnia 18 lutego 1982 r., jako uzasadniajgcych roszczenie do

pozwanego o zwrot naktadow.
Sad Najwyzszy uznat, ze kasacja jest bezzasadna.

Powodka przez czynnosci konkludentne wstgpita w 1982 r. w stosunek
dzierzawy. Wstgpienie to zostato zaakceptowane przez wydzierzawiajgcego,
0 czym sSwiadczy jego zgoda na rozbudowe pawilonu handlowego znajdujgcego
sie na nieruchomosci. Tak nawigzany stosunek prawny zostat nastepnie ujety
w formalnej umowie dzierzawy zawartej w 1991 r. pomiedzy powddkg

a poprzednikiem prawnym pozwanego. Za chybiony nalezy uzna¢ podniesiony



w kasacji zarzut niewtasciwego stosowania przez Sad drugiej instancji art. 678 § 1
k.c. w zw. z art. 694 k.c. przez zastosowanie ich wobec nabywcy nieruchomosci
zbytej przez pozwanego w czasie trwania umowy dzierzawy zawartej w 1 grudnia
1991 r., podczas gdy naktady, ktérych zwrotu domaga sie powddka, zostaty
poczynione przed zawarciem tej umowy. Nie mozna bowiem zgodzi¢ sie
z twierdzeniem skarzgcej, iz skoro powddka wywodzi swoje prawa z umowy
zawartej dnia 1 lutego 1982 r., to nabyla ona roszczenie do pozwanego o zwrot
poczynionych naktadéw z dniem zakonczenia tej umowy, czyli z dniem 30 grudnia
1990 r. natomiast roszczenie to stato sie wymagalne z dniem zwrotu przedmiotu

dzierzawy tj. 30 listopada 2001 r.

Roszczenie o zwrot naktadow ulepszajgcych powstaje z chwilg dokonania
przez wydzierzawiajgcego wyboru pomiedzy mozliwosciami przewidzianym w art.
676 k.c., a wybdr ten mozliwy jest dopiero w momencie zwrotu dzierzawionej
nieruchomosci, a nie w momencie zawarcia lub zakonczenia umowy dzierzawy i to
bez wzgledu na to, czy umowe zawarto w sposéb konkludentny czy tez
sformalizowany. Nie mozna sie wobec tego zgodzi¢ sie z twierdzeniem, iz powddka
w dniu zakonczenia pierwszej umowy dzierzawy nabyta w stosunku do pozwanego
roszczenie o zwrot naktadow ulepszajgcych, ktore istniato dalej samodzielnie
i w oderwaniu od kolejnej umowy dzierzawy. Bezspornym jest, ze przez caty
okres od 1982 r. do 2001 r. powddka pozostawata w posiadaniu dzierzawionej
nieruchomosci a jej zwrot nastgpit w dniu 20 listopada 2001 r. Dopiero od tej daty,
zgodnie z dyspozycjg art. 676 k.c. przystugiwato jej roszczenie o zaptate sumy

odpowiadajgcej wartosci ulepszen.

Problemem, ktory nasuwat watpliwosci prawne, byta kwestia wobec kogo
przystuguje roszenie wynikajgce z art. 676 k.c., jesli w trakcie trwania dzierzawy,
nastgpito zbycie nieruchomos$ci na rzecz osoby trzeciej (art. 678 § 1 k.c.).
Sad Najwyzszy w uchwale skfadu siedmiu sedziow z dnia 30 wrzesnia 2005 r.
sygn. akt 1l CZP 50/05, odpowiadajgc na pytanie prawne przedstawione
w rozstrzyganej sprawie przez sktad zwykly Sgdu Najwyzszego rozstrzygnat ten
problem orzekajgc, iz dzierzawca, ktéry ulepszyt rzecz dzierzawiong przed
jej zbyciem, ma roszczenie o zwrot wartosci ulepszen do nabywcy (OSNC 2006 r.

nr 3 poz. 40). Sad Najwyzszy stwierdzit, iz przy przyjeciu, ze okreslenie



zulepszenia" z art. 676 k.c. dotyczy naktadéw dokonanych przez dzierzawce, ktére
w chwili zwrotu rzeczy zwiekszajg jej uzyteczno$¢ w stosunku do stanu, w  ktorym
rzecz powinna sie znajdowac¢ zgodnie z art. 674 k.c., to dopiero w momencie
faktycznego zwrotu rzeczy strony sg w stanie okresli¢, czy i w jakim zakresie
poczynione nakfady zwiekszajg uzytecznos¢ rzeczy i czy w zwigzku z tym
na wydzierzawiajgcym cigzy potencjalny obowigzek zwrotu ich wartosci. Specyfika
bowiem dokonanych przez dzierzawce naktaddéw uzytecznych polega na tym,
iz w pierwszej kolejnosci przynoszg one korzysci dzierzawcy, a to, w jakim stopniu
wzbogacity one wydzierzawiajgcego, mozna okresli¢ dopiero z chwilg zwrotu
rzeczy. Przedstawione rozwigzanie jest rowniez korzystne dla dzierzawcy. Przy
zatozeniu, ze roszczenie o zwrot wartosci ulepszen przystuguje wobec nabywcy
rzeczy, dzierzawca moze np. dokona¢ potrgcenia swojej wierzytelnosci

z wierzytelnoscig nabywcy.

Sad Najwyzszy przy rozpatrywaniu kasacji byt zwigzany w/w uchwatg sktadu
siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego (art. 398" § 2 k.p.c.). Nalezato zatem uznag,
ze pozwany nie miat w tej sprawie legitymacji biernej, poniewaz roszczenia z tytutu
poczynionych przez powddke naktadow na ulepszenie dzierzawionej rzeczy
w stosunku do niego powddce nie przystugiwaty. Roszczenia te stuzyly jej wobec
nabywcy nieruchomosci i przystugiwatyby w stosunku do kazdego nastepnego
nabywcy, gdyby zbycie nieruchomosci nastgpito przed jej zwrotem, a zachodzity

okolicznosci przewidziane w art. 676 k.c.

Chybiony jest réwniez zarzut kasacji dotyczgcy niezastosowania przez Sad
drugiej instancji art. 662 § 1 k.c., art. 623 k.c. i uznanie poniesionych nakfadéw
za ulepszenia przedmiotu dzierzawy, podczas gdy - wedtug oceny skarzgcej -
nalezatoby je potraktowac jako nakfady na przystosowanie przedmiotu dzierzawy
do uméwionego uzytku. Zaréwno tre$¢ umowy dzierzawy z dnia 18 lutego 1982 r.
jak i umowy z dnia 1 grudnia 1991 r. nie pozostawiajg watpliwosci, ze przedmiotem
kazdej z uméw byt sam grunt i ze wydzierzawiajgcy nie wzigt na siebie obowigzku
wybudowania pawilonu, a jedynie wyrazit zgode na zmiane dotychczasowego

przeznaczenia gruntu pod dzierzawe (art. 667 § 1 k.c.).

Jako chybiony nalezy tez oceni¢ zarzut naruszania przez Sad Apelacyjny



przepisu art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niedostateczna korelacje cytowanego
w uzasadnieniu orzecznictwa Sgdu Najwyzszego ze stanem faktycznym sprawy.
Wymieniony przepis zawiera wymogi formalne dotyczgce sporzgdzania uzasadnien
wyrokéw sgdowych. Kasacja zarzucajgca w oparciu o ten przepis zaskarzonemu
wyrokowi, ze zostat wadliwie uzasadniony powinna wykazac, ze przez uchybienia
formalne sadu nie istnieje mozliwos¢ jednoznacznej rekonstrukcji podstaw
rozstrzygniecia (por. wyrok SN z 22 wrzesnia 2000 r., sygn. akt | PKN 32/00, opubl.
Wokanda 2001 r. nr 7-8 poz. 62). Wymdg ten nie zostat spetniony w zarzutach
kasacyjnych oraz ich uzasadnieniu. W rzeczy samej uzasadnienie zaskarzonego

wyroku nie nasuwa watpliwosci co do przyczyn rozstrzygniecia.

Z przedstawionych wzgledéw kasacja podlegata oddaleniu (art. 393* k.p.c.
w brzmieniu sprzed zmiany wprowadzonej ustawg z dnia 22 grudnia 2004 r.

0 zmianie ustawy - k.p.c. ... (-) (Dz.U. nr 13 z 2005 r. poz. 98).



