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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 wrze$nia 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy)
SSN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)
SSN Marian Kocon

Protokolant Izabela Czapowska

w sprawie z powodztwa J. D.

przeciwko Gminie Miejskiej L.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej
w dniu 12 wrzesnia 2013 r.,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 12 lipca 2012 .,

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

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Powdd wnosit o zasgdzenie od pozwanej kwoty 1 357 100 zt z ustawowymi
odsetkami  tytutem wartosci ulepszen dokonanych na dzierzawionej

nieruchomosci.
Pozwana wniosta o oddalenie powddztwa.

Sad Okregowy w t. wyrokiem z dnia 21 marca 2012 r. zasadzit od
pozwanej na rzecz powoda kwote 9 000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia

28 stycznia 2011 r. i oddalit powddztwo w pozostatej czesci.

Ustalit miedzy innymi, ze strony zawarty w dniu 1 pazdziernika 2003 r.
umowe dzierzawy okreslonej nieruchomosci, ktéra miata by¢ przeznaczona na
lokalizacje wypozyczalni sprzetu wodnego, po uchwaleniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Umowa przewidywata uporzgdkowanie przez
dzierzawce terenu oraz wykonanie na wiasny koszt wszelkich niezbednych
materiatéw urbanistycznych w celu umozliwienia uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wydzierzawionego terenu. Oprocz umowy
dzierzawy strony tgczyto porozumienie, zgodnie z ktérym powdd miat
uporzgdkowac¢ dziatke, nawiez¢ tam ziemie i gruz w celu przygotowania

nieruchomosci pod lokalizacje w przysztosci wypozyczalni sprzetu wodnego.

W chwili wydania teren nieruchomosci byt w catosci obnizony o 4 metry
w stosunku do ulicy, podmokty, zadrzewiony i zakrzaczony. W wyniku nawiezienia
przez powoda ziemi i gruzu, wyrdbwnania terenu przy pomocy spychacza, stat sie
ptaski i rowny w stosunku do ulicy, jest porosniety trawg, a blizej rzeki poza
nasypem posiada strome sztuczne zbocze. Wszystkie czynnosci wykonane przez
powoda na dzierzawionym gruncie byly przez strone pozwang akceptowane

i odbywaly sie za jej wiedzg i zgoda.

W dniu 3 listopada 2006 r. na wniosek powoda zostata wydana decyzja
administracyjna o warunkach zabudowy, w ktorej ustalono na wydzierzawionej
nieruchomosci warunki zabudowy ustugowej w postaci budowy stanicy wodnej

z basenem portowym i wypozyczalnig sprzetu wodnego.



W dniu 8 listopada 2007 r. strona pozwana rozwigzata umowe dzierzawy
w trybie natychmiastowym w zwigzku z umieszczeniem przez powoda na
dzierzawionym terenie tablic reklamowych innej firmy, z ktérg zawart umowe.
Jego powoddztwo o uznanie wypowiedzenia umowy za bezskuteczne zostato
prawomocnie oddalone, a wyrokiem zaocznym z dnia 18 grudnia 2009 r. powdd
zostat zobowigzany do wydania stronie pozwanej przedmiotowej nieruchomosci,

co nastgpito w wyniku egzekucji w dniu 17 sierpnia 2010 r.

W tym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji wskazat, ze skoro strony
nie umowity sie co do sposobu rozliczenia dokonanych przez powoda, za zgodag
strony pozwanej, ulepszen na dzierzawionej nieruchomosci, to zgodnie z art. 694
k.c. do rozliczenia tych naktadow ma zastosowanie art. 676 k.c., w mysl| ktérego
strona pozwana mogta wedtug swojego wyboru albo zatrzymac¢ ulepszenia za
zaptatg sumy odpowiadajgcej ich rownowartosci w chwili zwrotu albo Zzgdacé
przywrdocenia stanu poprzedniego. Wprawdzie pozwana Gmina skorzystata z tego
ostatniego rozwigzania, ale, zdaniem Sgdu Okregowego, bytlo ono
nieuzasadnione ekonomicznie, gdyz polegatoby na wywiezieniu ziemi i gruzu,
aco za tym idzie na ponownym obnizeniu poziomu dziatki. Sama Gmina nie
domagata sie realizacji tego zobowigzania na drodze sgdowej i dlatego Sad
pierwszej instancji uznat, Ze powodowi przystuguje roszczenie o zwrot
poczynionych naktadéw. Stwierdzit jednak, ze cho¢ z opinii biegtego M. S. wynika,
iz wartos¢ dokonanych przez powoda naktadéw wynosi 1 357 100 zt, to powdd ma
prawo domagac¢ sie zwrotu jedynie wartosci wydatkow, ktére rzeczywiscie
przyczynity sie do powstania ulepszen. Uznat, ze zebrany w sprawie materiat
dowodowy nie zawierat jakichkolwiek danych co do wysokosci wydatkow
poniesionych przez powoda i dlatego przyjat, ze warto$¢ wszystkich poczynionych
przez niego nakfaddéw ulepszajgcych wynosi co najmniej 9 000 zt, ktérg to kwote
zasgdzit na podstawie art. 676 w zw. z art. 694 k.c., oddalajagc powddztwo

w pozostatej czesci jako nieuzasadnione.

Wyrokiem z dnia 12 lipca 2012 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje powoda
od tego wyroku.



Podzielit stanowisko Sgdu Okregowego, iz do roszczen powoda ma
zastosowanie art. 676 w zw. z art. 694 k.c. stwierdzit jednak, ze pozwana Gmina
skutecznie skorzystata z przystugujgcego jej prawa podmiotowego i dokonata
wyboru sposobu rozliczenia naktadéw poczynionych przez powoda zgdajgc
w pismie z dnia 5 lipca 2010 r. przywrdcenia nieruchomosci do stanu, jaki istniat
w dniu przekazania jej powodowi. Z tych przyczyn powodowi nie stuzy roszczenie

o zwrot wartosci dokonanych ulepszen.

Stwierdzit, ze wprawdzie podlega badaniu na podstawie art. 5 k.c., czy
skorzystanie przez Gmine z jej prawa podmiotowego przewidzianego w art. 676
k.c. i zgdanie przywrdcenia stanu poprzedniego nieruchomosci nie jest sprzeczne
ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa i powdd zgtosit taki zarzut,
jednak, w ocenie Sadu, nie moze by¢ on skuteczny, gdyz powdd nie sprecyzowat
jakie konkretnie zasady wspotzycia spotecznego lub spoteczno-ekonomiczne
zostaty naruszone przez pozwang w wyniku Zzgdania przywrdcenia stanu
poprzedniego. Stwierdzit réwniez, ze nie dopatrzyt sie sam takich naruszen
wskazujgc, ze nie mozna stwierdzi¢ w zachowaniu Gminy, ktdra nie zgodzita sie
na zatrzymanie watpliwych, w jej mniemaniu, ,ulepszen” dokonanych przez

powoda, dziatah sprzecznych z zasadami wspotzycia spotecznego.

Sad Apelacyjny uznat réwniez, Zze powdd nie wykazat wartosci
poczynionych naktaddw ani tego, ze sg to naktady ulepszajgce z punktu widzenia
wydzierzawiajgcego, czego obecnie nie mozna stwierdzi¢, bez przeprowadzenia
profesjonalnych badan geologicznych. Wskazat, ze ze sporzgdzonej na zlecenie
strony pozwanej opinii geotechnicznej ani z opinii biegtego sagdowego nie wynika,
iz naktady poczynione przez powoda na nieruchomos$ci mozna potraktowac jako
zwiekszajgce jej wartos¢ czy uzytecznos¢ z punktu widzenia Gminy,
gdyz wykonany nasyp moze tylko ewentualnie stuzy¢ jako podtoze budowlane
a nie moze byc¢ traktowany jako nasyp budowlany. W tej sytuacji Sad Apelacyjny
uznat, ze naktadéw tych nie mozna traktowacC jako ulepszen. Wszystko to

uzasadniato jego zdaniem oddalenie powodztwa.

W skardze kasacyjnej opartej na obu podstawach powdéd w ramach

pierwszej podstawy zarzucit naruszenie art. 5, art. 6, art. 47 § 1-3, art. 65 § 2,



art. 676 w zw. z art. 694, art. 696 i art. 705 k.c. oraz art. 6 Europejskiej Konwencji
o ochronie Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosci przez btedng wyktadnie
i niewtasciwe zastosowanie, a w ramach drugiej podstawy kasacyjnej - naruszenie
art. 233 § 1, art. 328 § 2, art. 278 § 1, art. 378 § 1 i art. 382 k.p.c., ktére miato
istotny wptyw na wynik sprawy. Wnosit o uchylenie zaskarzonego wyroku
I przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania takze kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Trafnie Sady obu instancji przyjety, ze podstawe roszczenia powoda
stanowi art. 676 w zw. z art. 694 k.c., dokonaty jednak - co stusznie zarzuca
skarzagcy - btednej wykftadni art. 676 k.c. w zakresie uzytego w nim pojecia
.zaptaty sumy odpowiadajgcej wartosci naktadow” w chwili zwrotu
wydzierzawionej rzeczy uznajgc, ze dzierzawcy przystuguje jedynie Zzgdanie
zwrotu wartosci poczynionych na naktady wydatkow. Tymczasem przepis ten
jednoznacznie stanowi, ze jezeli najemca (dzierzawca) ulepszyt rzecz najetg
(wydzierzawiong), wynajmujagcy (wydzierzawiajgcy), w braku odmiennej umowy,
moze wedtug swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaptatg sumy
odpowiadajgcej ich wartosci w chwili zwrotu, albo zgdaé przywrécenia stanu
poprzedniego. Z przepisu tego zatem wprost wynika, ze zatrzymujgc ulepszenia,
wydzierzawiajgcy ma obowigzek zapfaci¢ ich rownowartos¢ z chwili zwrotu
przedmiotu dzierzawy, a nie jedynie wydatki poczynione przez dzierzawce na
naktady. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego jednolicie przyjmuje sie, ze w art.
676 k.c. chodzi o naktady ulepszajgce rzecz, a wiec o nakfady, ktére powiekszyty
wartos¢ uzytkowg rzeczy w chwili jej zwrotu przez dzierzawce. Dlatego wartosci
ulepszen, o ktérych mowa w tym przepisie, nie mozna utozsamiac - jak uczynity to
Sady obu instancji - z sumg wydatkéw, jakie poniést dzierzawca na naktady.
Warto$¢ tych ulepszen okresla bowiem wzrost wartosci rzeczy, na ktérg zostaty
poczynione, oceniany w chwili zwrotu rzeczy (poréwnaj miedzy innymi wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 9 listopada 2000 r. Il CKN 339/00, niepubl.).

Zadajgc zwrotu naktadow na podstawie art. 676 k.c., dzierzawca

obowigzany jest, zgodnie z art. 6 k.c., udowodnic, ze ponidst okre$lone naktady



i ze zwiekszyly one wartoS¢ rzeczy w chwili jej zwrotu wydzierzawiajgcemu.
Z reguty udowodnienie tych okolicznosci wymaga wiadomosci specjalnych,
a zatem Sad nie moze samodzielnie ustali¢ i oceni¢, czy dokonane naktady
ulepszyty rzecz i jakg majg wartos¢, jak rowniez o ile wzrosta wartos¢ rzeczy
w chwili jej zwrotu wydzierzawiajgcemu, dzieki naktadom poczynionym przez

dzierzawce.

W rozpoznawanej sprawie na wniosek powoda zostat przeprowadzony
dowdd z opinii biegtego sgdowego M. S., z ktérej wprost wynika, ze dzieki
naktadom poczynionym przez powoda zostata wydana decyzja administracyjna
okreslajgca warunki budowy na tym gruncie stanicy wodnej z basenem portowym
i wypozyczalnig sprzetu wodnego, co byto celem obu stron umowy dzierzawy i co
w oczywisty sposob zmienito przeznaczenie nieruchomosci, zwiekszajgc
jednoczesnie jej wartos¢ o 1357100 z, jak stwierdzit biegly. Okolicznosci

te przyjat do ustalen faktycznych Sad pierwszej instancji.

Sad Apelacyjny, z naruszeniem art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., nie
wskazat w uzasadnieniu swojego orzeczenia, czy i ktére ustalenia faktyczne Sgdu
Okregowego uznat za wtasne, pomingt wskazane wyzej ustalenia a ocene o tym,
ze powod nie wykazat, iz poczynione przez niego naktady byty uzyteczne
i zwiekszyly warto$¢ nieruchomosci opart na sporzgdzonej na zlecenie strony
pozwanej, pozasgdowej opinii geotechnicznej, powotujgc sie tez ogodlnikowo
na opinie biegtego sadowego i wyprowadzajgc z niej wnioski sprzeczne
ze wskazanym wyzej stanowiskiem Dbiegtego. Stwierdzit jednoczes$nie,
ze ustalenie, czy dokonane przez powoda nakfady stanowig ulepszenie
nieruchomosci niemozliwe jest bez przeprowadzenia profesjonalnych badan
geologicznych. Takie stanowisko Sgdu Apelacyjnego narusza art. 278 § 1 oraz

art. 382 k.p.c., co stusznie zarzucit skarzgcy.

Jak bowiem wielokrotnie wskazywat Sad Najwyzszy, jezeli ustalenie
okreslonej okolicznosci faktycznej istotnej dla rozstrzygniecia sprawy wymaga
wiadomosci specjalnych, ktére moze zapewnié wytgcznie opinia biegtego, sad nie
moze ich ustali¢ bez przeprowadzenia takiego dowodu (poréwnaj miedzy innymi
orzeczenia z dnia 24 listopada 1999 r. | CKN 223/98, z dnia 17 marca 2006 r.



| CSK 101/05, niepubl., z dnia 19 kwietnia 2007 r. | CSK 27/07, OSNC-ZD
2008/1/25, z dnia 15 stycznia 2010 r. | CSK 199/09, z dnia 20 maja 2011 r. Il UK
339/10 i z dnia 27 kwietnia 2012 r. VCSK 202/11, niepubl.). Wielokrotnie rowniez
Sad Najwyzszy stwierdzat, ze opinig biegtego, w rozumieniu art. 278 k.p.c., jest
tylko opinia zlozona przez osobe wyznaczong przez sgad. Nie moze byc¢
traktowana jako dowod w procesie opinia biegtego sporzgdzona na polecenie
strony i ztozona do akt sgdowych. Takie ekspertyzy sg dokumentami prywatnymi
i w razie przyjecia ich przez sad orzekajgcy, nalezy traktowac je jako wyjasnienie
stanowigce poparcie, z uwzglednieniem wiadomosci specjalnych, stanowiska
strony (porownaj miedzy innymi orzeczenia z dnia 29 wrzesnia 1956 r. 3 Cr
121/56, OSN 1958/1/16, z dnia 25 czerwca 2010 r. | CSK 544/09 i z dnia
15 czerwca 2011 r. V CSK 382/10, niepubl.). Podstawg ustalen i oceny Sadu
Apelacyjnego odnoszgcej sie do charakteru naktadéw dokonanych przez powoda
nie mogta by¢ zatem sporzgdzona na zlecenie strony pozwanej, pozasgdowa

opinia geotechniczna.

Trafne sg takze zarzuty skargi kasacyjnej naruszenia art. 676 w zw. z art.
694 k.c. i art. 5 k.c. przez niewlasciwe ich zastosowanie w ustalonym stanie

faktycznym.

Wprawdzie stusznie Sad Apelacyjny stwierdzit, ze przewidziane w art. 676
k.c. prawo wyboru wydzierzawiajgcego co do sposobu rozliczenia naktadow
ulepszajgcych dokonanych przez dzierzawce, jako prawo podmiotowe, powinno
byC oceniane takze z punktu widzenia przestanek art. 5 k.c., btedne jednak uznat,
ze dla skutecznosci podniesienia zarzutu naduzycia prawa konieczne jest
wskazanie konkretnej zasady wspoétzycia spotecznego naruszonej przez
skorzystanie strony przeciwnej z przystugujgcego jej prawa podmiotowego.
Jak stusznie wskazat Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 16 czerwca 2009 r. | CSK
522/08 (niepubl.), dla skutecznoéci tego zarzutu wystarczajgce jest przytoczenie
w jego uzasadnieniu okolicznosci faktycznych mogacych wskazywaé¢ na
naruszong zasade wspotzycia spotecznego lub okreslone spoteczno gospodarcze
przeznaczenie prawa. Nie jest tez konieczne odrebne wykazanie przez strone
podnoszgcg ten zarzut, ze skorzystanie przez strone przeciwng z jej prawa

podmiotowego byto sprzeczne z zasadami wspoétzycia spotecznego lub



ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa. Rozpoznanie takiego
zarzutu przez sad powinno nastgpi¢, zgodnie z utrwalong linig orzecznictwa,
z uwzglednieniem catoksztattu okolicznosci konkretnej sprawy (poréwnaj takze
miedzy innymi wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 28 listopada 1967 r. | PR 415/67,
OSP 1968/10/210).

Powdd niewatpliwie wskazat okolicznosci faktyczne pozwalajgce na
ustalenie, czy dokonanie przez strone pozwang wyboru, jako sposobu
rozliczenia poczynionych przez niego naktadéw, zgdania ich usuniecia
i przywrocenia stanu  poprzedniego jest sprzeczne z przeznaczeniem
nieruchomosci, zmienionym dzieki tym naktadom w sposob oczekiwany przez
obie strony oraz z zasadami racjonalnej gospodarki wydzierzawiong
nieruchomoscia, jak réwniez nieuzasadnione ekonomicznie. Biegty sgdowy ocenit
to zadanie strony pozwanej jako nieekonomiczne i nieracjonalne i ocene te
podzielit Sgd pierwszej instancji. Zajmujgc inne stanowisko, Sgd Apelacyjny nie
ustosunkowat sie ani do opinii biegtego, ani do stanowiska Sgdu Okregowego
w tym przedmiocie. Pomingt tez, ze w doktrynie i orzecznictwie przyjmuje sie,
iz ze wzgledu na specyfike umowy dzierzawy i jej prawng odrebnos¢ od umowy
najmu, przepis art. 676 k.c. powinien by¢ stosowany do umowy dzierzawy jedynie
odpowiednio w tym znaczeniu, ze wykluczone powinno by¢é prawo
wydzierzawiajgcego do zgdania przywrdcenia stanu poprzedniego, jezeli taka
restytucja naruszataby substancje rzeczy lub zmieniataby jej przeznaczenie
i charakter nabyte dzieki poczynionym nakfadom (poréwnaj wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 8 lipca 2010 r. Il CSK 85/10, niepubl.).

Jak ustalit Sad pierwszej instancji na podstawie opinii biegtego i co pominat
Sad Apelacyjny, zgdanie przez strone pozwang przywrocenia stanu poprzedniego
nie tylko bytoby nieuzasadnione ekonomicznie, lecz musiatoby prowadzi¢ do
zmiany uzyskanego dzieki naktadom charakteru i przeznaczenia nieruchomosci
okreslonego w decyzji administracyjnej z dnia 3 listopada 2006 r. o warunkach
budowy stanicy wodnej z basenem portowym i wypozyczalnig sprzetu wodnego.
Racjonalnie trudno zresztg wyobrazi¢ sobie przywrocenie stanu poprzedniego
przedmiotowej nieruchomosci, a wiec wywiezienie ziemi i gruzu, obnizenie gruntu,

przywrdcenie nierownosci terenu i wjazdu, zlikwidowanie nasypu i sztucznego



zbocza oraz trawy i przywrdcenie usunietych drzew i krzewow. Zgdanie
dokonania tego rodzaju zmian niewatpliwie narusza zasady prawidtowej
gospodarki nieruchomoscig i jest sprzeczne z jej obecnym przeznaczeniem,
co wymaga oceny Sadu z punktu widzenia art. 5 k.c. oraz art. 676 w zw. z art. 694

k.c., z uwzglednieniem wskazanej wyzej wyktadni tych przepiséw.

Z tych wszystkich wzgleddw konieczne byto uchylenie zaskarzonego
wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania
i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego (art. 398 oraz art. 108
§2wzw. z art. 391 § 1 i art. 398%' k.p.c.)

Nieuzasadnione sg natomiast pozostate zarzuty skargi kasacyjnej w tym
w szczegolnosci zarzut naruszenia art. 47 k.c., ktéry definiuje pojecie czesci
sktadowej nieruchomosci i okresla jej status prawnorzeczowy. Przepis ten nie ma
bezposredniego zastosowania do rozliczenia naktaddéw miedzy
wydzierzawiajgcym a dzierzawcg, uregulowanego w art. 676 k.c., a okolicznosc,
ze dokonane przez dzierzawce naktady mogty staC sie czescig sktadowg
nieruchomosci podlega ocenie w ramach rozwazan, czy zadanie
wydzierzawiajgcego przywrocenia stanu poprzedniego nie jest w tej sytuacji

sprzeczne ze spoteczno- gospodarczym przeznaczeniem nieruchomosci.



