Sygn. akt IV CSK 71/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 maja 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Iwona Koper (przewodniczacy)
SSN Marian Kocon

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa K. K.

przeciwko Spétdzielni Kétek Rolniczych w D. i Kotku Rolniczemu
w P.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 30 maja 2007 r.,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 7 wrzesnia 2006 r.,

1) uchyla zaskarzony wyrok w punktach II, Ill i V w czesci
odnoszacej sie do Spoétdzielni Koétek Rolniczych iw tym
zakresie sprawe przekazuje Sadowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach
postepowania kasacyjnego

2) oddala skarge kasacyjng w stosunku do Kétka Rolniczego.

Uzasadnienie



Powdd K. K. zawart 26 sierpnia 1998 r. z pozwang Spotdzielnia Koétek
Rolniczych (wowczas noszgcg jeszcze nazwe Spoétdzielnia Ustugowo - Produkcyjna
,R.”) umowe dzierzawy na czas nieokreslony 1/5 hali kombajnowej, pomieszczen
biurowych i socjalnych oraz placu manewrowego, potozonych w P., w celu
prowadzenia tam dystrybucji gazu. W umowie zastrzezono dla powoda prawo
wykupu dzierzawionej nieruchomosci. W 1998 i 1999 r. powod wykonat szereg prac
remontowych w budynkach (m. in. wymiane instalacji, naprawy dachu, biaty
montaz, wymiane posadzek, okien, $cianki dziatowe, wiate magazynowa,
utwardzenie nawierzchni placu) traktowanych przez Sgady obu instancji jako naktady
konieczne, o wartosci 70.269,91 zt. Dalsze prace budowlane dotyczyty stacji paliw i

zostaty uznane za samowole budowlang, podlegajgca rozbidrce.

We wrzesniu 1999 r. drugi pozwany — Koétko Rolnicze - poinformowat
powoda, ze to on, a nie Spétdzielnia ,R.”, jest wtascicielem nieruchomosci i ze nie

wyraza zgody na kontynuowanie przez powoda inwestycji.

Nastepnie strony (powdd, Kétko Rolnicze i Spotdzielnia ,R.”) przystapity do
negocjacji w sprawie sprzedazy powodowi dzierzawionej nieruchomosci, jednak
ostatecznie nieruchomosc¢ zostata 31 maja 2000 r. sprzedana pozwanej E. C. Po
nabyciu nieruchomosci E. C. wypowiedziata powodowi umowe dzierzawy, a
nastepnie, 3 kwietnia 2001 r., uzyskata przeciwko niemu wyrok eksmisyjny, ktory

sie uprawomocnit.

Powdd natomiast wystgpit przeciwko Kétku Rolniczemu w P., Spétdzielni
Kotek Rolniczych w D. i E. C. z powddztwem o zaptate kwoty 85.975,94 zt z
ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu, z tytutu zwrotu wartosci

naktadow poniesionych przez niego na dzierzawiong nieruchomosc.

Sad | instancji zasadzit na rzecz powoda in solidum od pozwanych Koétka
Rolniczego oraz Spétdzielni Kotek Rolniczych kwote 670.269,91 zt z odsetkami
ustawowymi od 27 kwietnia 2001 r. i oddalit powddztwo w stosunku do tych

pozwanych w pozostatej czesci, a w stosunku do pozwanej E. C. w catosci.

Podstawg prawng uwzglednienia powoddztwa w stosunku do Koétka

Rolniczego byt art. 226 § 1 k.c. w zw. z art. 230 k.c., natomiast odpowiedzialnos¢



Spotdzielni Kotek Rolniczych Sad wywiodt z art. 694 k.c. w zw. z art. 676 k.c.,
wskazujgc, ze dziatanie powoda byto zgodne z wolg wydzierzawiajgcego, ktory

zatrzymat naktady.

Zdaniem Sadu Okregowego, wspartym przytoczeniem pogladu Sadu
Najwyzszego, wyrazonego w orzeczeniu z dnia 7 marca 1997 r., Il CKN 57/96, na
pozwang E. C. nie przeszly obowigzki dotyczgce zaspokojenia roszczen

dzierzawcy o zwrot naktadow dokonanych przed zbyciem nieruchomosci.

Sad Apelacyjny, ktéry rozpoznawat sprawe w wyniku apelacji pozwanych
Kotka Rolniczego i Spétdzielni Kotek Rolniczych, wyrokiem z dnia 7 wrzesnia 2006
r. zmienit zaskarzony wyrok w czesci zasgdzajgcej i oddalit powodztwo w stosunku

do skarzgcych, zmieniajgc tez odpowiednio orzeczenie o kosztach procesu.

W uzasadnieniu wyjasnit, ze w jego ocenie zaden z apelujgcych nie jest
biernie legitymowany w niniejszym sporze. Legitymacje bierng, wynikajgca
z przepiséw art. 694 k.c. w zw. z art. 676 k.c. miata tylko E. C., jako nabywca tej
nieruchomosci, jednak w stosunku do niej uprawomocnit sie oddalajgcy powddztwo
wyrok Sgdu Okregowego w S. Podstawg dokonanej przez Sad Il instanc;ji
interpretacji przepisow byta uchwata skfadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z
30 wrzesnia 2005 r. (Il CZP 50/05), wyjasniajgca, ze dzierzawca rzeczy, ktory
rzecz tg ulepszyt przed jej zbyciem, ma roszczenie o zwrot wartosci ulepszen do
nabywcy. Jednoczes$nie Sgd Apelacyjny zakwestionowat trafno$¢ odwotywania sie
przez Sad | instancji do art. 226 k.c. w zw. z art. 230 k.c. z uwagi na to, ze powdd
dokonat naktadow podczas trwania stosunku dzierzawy i przystuguje mu wytgcznie

roszczenie z art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c. do aktualnego wtasciciela tej rzeczy.

Powyzsze rozstrzygniecie zaskarzyt skargg kasacyjng powaod, ktéry opart jg
na podstawie naruszenia prawa materialnego (art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.),
a konkretnie art. 226 § 1 k.c. w zw. z art., 230 k.c. w stosunku do pozwanego Kétka
Rolniczego i art. 694 k.c. w zw. z art. 676 k.c. w stosunku do Spétdzielni Koétek
Rolniczych, przez ich btedng wyktadnie i nie zastosowanie, spowodowane
niestusznym przyjeciem, ze umowa dzierzawy wygasta dopiero po zbyciu

nieruchomosci, gdy tymczasem do jej wygasniecia doszto przed zbyciem tej



nieruchomosci, a ponadto pominieciem okolicznosci wskazujgcych na

zobowigzanie sie tych pozwanych do zaspokojenia roszczen powoda.

We wnioskach powdéd domaga sie wydania orzeczenia reformatoryjnego
uwzgledniajgcego jego powodztwo w stosunku do pozwanych Spoétdzielni Kotek
Rolniczych i Kotka Rolniczego poprzez uchylenie zaskarzonego rozstrzygniecia i
oddalenie apelacji pozwanych, albo tez uchylenia zaskarzonego wyroku Sadu

Apelacyjnego i przekazanie sprawy Sgdowi | instanciji.

Pozwana Spotdzielnia Koétek Rolniczych wniosta o oddalenie skargi
kasacyjnej i zasgdzenie na jej rzecz od powoda kosztéw procesowych wedtug norm

przepisanych.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Powdd w skardze kasacyjnej formutuje wprawdzie jedynie zarzuty dotyczace
nieprawidtowej wyktadni i stosowania prawa materialnego, jednak w rzeczywistosci
podwaza rowniez prawidtowos¢ dokonanych przez Sady obydwu instancji ustalen
faktycznych, twierdzi bowiem, ze umowa dzierzawy zawarta przez niego w 1998 r.
z pozwang Spoétdzielnig Kétek Rolniczych wygasta na skutek jej wypowiedzenia
przed zbyciem dzierzawionej nieruchomosci na rzecz pozwanej E. C. Takie
twierdzenie, z uwagi na tresé art. 398° § 3 k.p.c., nie moze byé skutecznie
zgtoszone w skardze kasacyjnej, a ponadto w okolicznosciach rozpatrywanej
sprawy jest pozbawione jakiejkolwiek podstawy dowodowej. Sam powdd
utrzymywat przez caty czas trwania procesu, ze umowa dzierzawy zostata mu

wypowiedziana przez E. C. po zakupieniu przez nig spornego obiektu.

Z ustalen faktycznych dokonanych przez obydwa Sady nie wynika tez, izby
pozwane osoby prawne ztozyly w jakiejkolwiek formie oswiadczenia, ktére mozna
by uzna¢ za umowne uzgodnienie zasad zrekompensowania przez nie powodowi

poniesionych naktaddw.

Podstawe faktyczng rozwazan prawnych Sgdu Najwyzszego stanowi stan
przyjety przez Sady obydwu instancji i w tym kontekscie nalezy przeprowadzi¢
ocene zgtoszonych przez powoda zarzutéw naruszenia art. 226 § 1 k.c. w zw. z art.
230 k.c. przy rozstrzyganiu o roszczeniach kierowanych przez niego wobec

poprzedniego wtasciciela nieruchomosci — Koétka Rolniczego oraz art. 694 k.c. w



zw. z art. 676 k.c. w zakresie roszczen zgtaszanych do Spotdzielni Kotek

Rolniczych.

Sytuacja prawna kazdego z wystepujgcych obecnie w sprawie pozwanych
jest odmienna. Spédtdzielnia Koétek Rolniczych  pozostawata w stosunkach
umownych z powodem. £.gczacy strony stosunek prawny zostat przez Sady obydwu
instancji oceniony jako umowa dzierzawy, aczkolwiek taka kwalifikacja budzi
watpliwosci, skoro oddawany do uzywania powodowi obiekt dopiero przez niego
miat by¢ zorganizowany w przynoszgce pozytki przedsiebiorstwo. Oddanie do
uzywania gruntu i czesci zabudowan nastgpito zatem w ramach umowy najmu (art.
659 § 1 k.c.), a nie dzierzawy w rozumieniu art.693 § 1 k.p.c. Z uwagi jednak na
podobienstwo obydwu umow, wyrazajgce sie w zamieszczonym w art. 694 k.c.
odestaniu do odpowiedniego stosowania przepisdOw o najmie, nie jest to rdéznica

majgca wazkie znaczenie dla sposobu rozstrzygniecia sprawy.

Przepisy regulujgce umowe najmu przewidujg dwie odmienne sytuacje,
w ktorych najemca dokonuje naktadow na rzecz najetg. Pierwsza z nich obejmuje
wypadki przeprowadzenia przez najemce napraw obcigzajgcych wynajmujgcego,
ktorych niewykonanie pozbawia rzecz przydatnosci do uméwionego uzytku i jest
uregulowana w art. 663 k.c. Dotyczy napraw, ktore okresli¢ mozna jako naktady
konieczne, stanowigce wykonanie przewidzianego w art. 662 § 1 k.c. obowigzku
wynajmujgcego wydania najemcy rzeczy w stanie przydatnym do umdwionego
uzytku i utrzymywania jej takim stanie przez czas trwania umowy. W wypadku, gdy
wynajmujgcy, mimo wezwania, nie wywigze sie z tego obowigzku — najemca moze
wykona¢ potrzebne naprawy na koszt wynajmujgcego. Zwrotu tego rodzaju
wydatkow najemca moze domagacC sie od wynajmujgcego niezwtocznie po ich
poniesieniu (analogiczne stanowisko zajgt Sad Najwyzszy w wyroku z 21 stycznia
2004 r., IV CK 362/02 Lex 148650, wskazujgc w uzasadnieniu takze uchwate tego
Sgdu z dnia 24 marca 1975 r., Il CZP 5/75, OSNC 1976/2/25, w ktorej
dopuszczono mozliwos¢ potrgcenia takiej wierzytelnosci z wierzytelnoscig

wynajmujgcego z tytutu czynszu).

Gdyby najemca =zaniedbat wyznaczenia wynajmujgcemu terminu do

przeprowadzenia napraw — wykonanie przez niego prac haprawczych



w powyzszym zakresie nalezatoby traktowac jako prowadzenie cudzych spraw bez
Zlecenia. W takim wypadku roszczenie o zwrot poniesionych wydatkéw
znajdowatoby zrédto w art. 753 § 2 k.c. i takze stawato sie wymagalne po
poniesieniu wydatkéw. W obu tych wypadkach zatem roszczenie o zwrot naktadéw
na rzecz, poniesionych na jej konieczne naprawy i konserwacje, konkretyzuje sie
w momencie ich dokonania tak jesli chodzi o wartos¢ wierzytelnosci, jak i podmioty

zobowigzane i uprawnione.

Inaczej wyglada sytuacja, jesli najemca poczynit na rzecz inne naktady, niz
przewidziane w art. 663 k.c. i w ten sposéb ulepszyt przedmiot najmu. Taki stan
rzeczy reguluje art. 676 k.c., przewidujgcy dla wynajmujgcego uprawnienie
przemienne. Moze on bowiem albo zatrzymacC ulepszenia za zaptatg sumy
odpowiadajgcej ich wartosci w chwili zwrotu, albo zgda¢ przywrocenia stanu
poprzedniego. Chwilg miarodajng dla dokonania wyboru i przeprowadzenia
rozliczenia w wypadku zatrzymania nakfadéw jest moment zwrotu przedmiotu
najmu. Roszczenie najemcy o zwrot wartosci zatrzymanych ulepszen staje sie
zatem wymagalne dopiero z chwilg zwrotu rzeczy najetej (por. powotany wyzej
wyrok w sprawie IV CK 362/02). Jesli zatem w czasie trwania umowy najmu, przed
zwrotem rzeczy, nastgpi zbycie przedmiotu najmu, roszczenie o zaptate wartosci
ulepszen przystuguje najemcy do nabywcy, ktéry wstgpit w stosunek najmu z mocy
art. 678 k.c. Takiej sytuacji, w odniesieniu do umowy dzierzawy, dotyczy
powotywana przez Sad Il instancji uchwata Sgdu Najwyzszego (7) z 30 wrzesnia
2005 r., Il CZP 50/05, przyjmujgca, ze roszczenie z tytutu zwrotu wartosci ulepszen
winno by¢é skierowane do nabywcy nieruchomosci, ktéry odbiera jg wraz

z ulepszeniami, nawet jesli ulepszen dokonano przed zbyciem tej rzeczy.

W realiach rozpatrywanej sprawy, skoro Sady obydwu instancji uznawaty
naktady poczynione przez powoda za nakfady konieczne, nieprawidtowe byto
rozpatrywanie jego roszczen w stosunku do wynajmujgcego (poprzedniego czy tez
aktualnego) wedtug regut z art. 676 k.c. Rozliczenie takich naktadéw powinno
bowiem by¢ przeprowadzone wedtug postanowien art. 663 k.c., ewentualnie art.
653 k.c., co przemawiatoby za zasadnoscig ich kierowania przeciwko podmiotowi,
ktory wynajmowat powodowi nieruchomos¢ w czasie, kiedy naktady byly

dokonywane.



Inng kwestig jest problem, czy rzeczywiscie wszystkie naktady dokonane
przez powoda mozna uznacC za konieczne. Sad Il instancji zaakceptowat w tym
zakresie poglad Sadu Okregowego, jednak zaden z sgdoéw nie wyjasnit przyczyn
takiej kwalifikacji catosci objetych zgdaniem pozwu prac powoda, ktdérych czesc
miata nawet charakter nowych inwestycji. Ta kwestia takze wymaga zatem

rozwazenia, ma bowiem znaczenie przy okresleniu wtasciwego adresata roszczen.

Z przytoczonych wzgledoéw zaskarzony wyrok nie moze sie osta¢ w czesci
rozstrzygajacej o roszczeniach powoda kierowanych przeciwko pozwanej
Spotdzielni Kotek Rolniczych. Nalezato go zatem uchyli¢ w tym zakresie i sprawe
przekaza¢ Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o
kosztach postepowania kasacyjnego (art. 398™° § 1 k.p.c. i art. 398%* w zw. z art.
391§ 1k.p.c.iart. 108 § 2 k.p.c.).

Przechodzgc do rozpatrzenia zasadnosci zarzutow kierowanych przez
powoda przeciwko trafnosci rozstrzygniecia Sgdu |l instancji o jego roszczeniach
kierowanych przeciwko Kétku Rolniczemu zauwazy¢ nalezy, ze Sad Apelacyjny
réowniez w stosunku do tego pozwanego dokonat oceny zasadnosci powodztwa
wedtug przepiséw o umowie dzierzawy, powotujgc sie na to, ze catosci naktadow
powdd dokonat w czasie trwania takiej umowy, co wytgcza mozliwos¢ stosowania
art. 230 k.c. Swoje stanowisko Sad Apelacyjny wspart tezg zaczerpnigeta z
uzasadnienia wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 19 listopada 1998 r., IIl CKN 33/98,
wyjasniajgcg, ze art. 230 k.c. dotyczy tylko takiego posiadacza zaleznego, ktorego
posiadanie nie wynika z prawa skutecznego wzgledem wiasciciela. Zdaniem Sadu
Il instancji, powod dysponowat zas prawem skutecznym wzgledem Kotka

Rolniczego.

Z tym stanowiskiem nie sposéb sie zgodzic. Poza sporem pozostaje,
ze powod nigdy nie zawart zadnej umowy z Kotkiem Rolniczym. Umowa najmu
taczyta go tylko z podmiotem, ktéry nie byt wiascicielem wynajmowanej powodowi
nieruchomosci. Umowa zobowigzaniowa jest stosunkiem ustanawiajgcym prawa
wzgledne, wigzgce jej strony, nie zas prawa bezwzgledne, skuteczne przeciwko
wszystkim. Zatem w stosunku do pozwanego Kotka Rolniczego powdd nie mogt sie

skutecznie powotywa¢ na przystugujgce mu prawo najmu nieruchomosci, co



powodowato, ze jego roszczenia o zwrot poczynionych naktadéw nalezato, jak to
uczynit Sad | instancji, rozpatrzy¢ w oparciu o przepisy art. 230 k.c. w zw. z art. 226
§ 1 k.c. Przy tym, poniewaz powdd pozostawat w usprawiedliwionym przekonaniu,
ze umowe zawart z podmiotem uprawnionym, nalezy go traktowac jako posiadacza
zaleznego nieruchomos$ci w dobrej wierze. Takiemu posiadaczowi przystuguje
zwrot naktadéw koniecznych o tyle, o ile nie majg one pokrycia w korzysciach, ktére
uzyskat z rzeczy, zas zwrot innych naktaddw o tyle, o ile zwiekszajg wartos¢ rzeczy
w chwili jej wydania wiascicielowi. Art. 226 § 1 k.c. przewiduje wiec okreslone
zasady rozliczenia naktadéw, dokonywanego z uwzglednieniem interesu obydwu
stron i rodzaju naktadéw. W kazdym jednak wypadku wycena nastepuje po ustaniu
posiadania i dokonaniu zwrotu rzeczy wiascicielowi. Dopiero bowiem z chwilg
zwrotu rzeczy mozna okresli¢ jakie korzysci uzyskat posiadacz z dokonanych
naktadow koniecznych oraz na ile inne nakfady zwiekszajg wartos¢ zwracanej
rzeczy. Takie stanowisko, przyjmujgce wydanie rzeczy jako chwile wymagalnosci
roszczen posiadacza z tytutu wszystkich naktadow przyjat tez Sgd Najwyzszy w
niepublikowanym dotychczas wyroku z dnia 3 pazdziernika 2003 r. Il CKN 402/01, a
wczesniej w takze niepublikowanym wyroku z 10 pazdziernika 1997 r., Il CKN 371/97.
W uzasadnieniu wyroku z 3 pazdziernika 2003 r. zawarta zostata analiza orzeczen
Sadu Najwyzszego, w ktorych przyjeto odmienne stanowisko, dopuszczajgc
zgtoszenie zgdania o zaptate za poczynione naktady konieczne przed zwrotem rzeczy.
Takg mozliwos¢ przyjmowano jednak tylko w szczegodlnych okolicznosciach, np. w
razie odmowy przyjecia nieruchomosci (wyrok z 8 kwietnia 1971 r., lll CRN 45/70,
OSNCP 1972/1/9), braku dziatann wtasciciela w kierunku odzyskania nieruchomosci
(wyrok z 10 sierpnia 1988 r., Il CRN 229/88, OSNC 1990/12/153), czy zwioKki
wierzyciela w odbiorze nieruchomosci (wyrok z 10 wrzesnia 1993, | CRN 115/93,
OSNC 1994/7-8/161).

Sad Najwyzszy w skfadzie rozpoznajgcym niniejsza sprawe przychyla sie do
pogladu, ze chwila wydania rzeczy wtascicielowi stanowi moment, kiedy stajg sie
wymagalne roszczenia posiadacza z tytutu wszelkich naktadéw. Oznacza to, ze
adresatem tych roszczen musi by¢ osoba, ktérej przystuguje wlasnos¢ zwracanej

rzeczy w chwili jej przekazywania wraz z naktadami przez posiadacza, tak jak



przyjat to Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 marca 1997 r. (Il CKN 57/96, OSNC
1997/6-7/92).

W rozpatrywanej sprawie roszczenia takie nie mogty by¢ zatem kierowane
wobec pozwanego Kétka Rolniczego. Nieruchomos$¢é od powoda wraz z naktadami
odebrata bowiem dopiero nowa witascicielka tej nieruchomosci — E. C. Mimo wiec
btednej wyktadni i nieuzasadnionej odmowy zastosowania przez Sgd Apelacyjny
przepisow art. 226 § 1 k.c. w zw. z art. 230 k.c. orzeczenie tego Sgdu w czesci
dotyczgcej roszczen powoda kierowanych przeciwko pozwanemu Koétku
Rolniczemu odpowiada prawu, co uzasadniato oddalenie w tym zakresie skargi

kasacyjnej na podstawie art. 398 k.p.c.



