Wyrok z dnia 30 listopada 2000 r., | CKN 924/98

Roszczenie najemcy o zwrot wartosci ulepszen rzeczy przedawnia sie z

uptywem roku od dnia jej zwrotu (art. 677 k.c.).

Przewodniczgcy Sedzia SN Tadeusz Wisniewski

Sedziowie SN: Zbigniew Kwasniewski, Kazimierz Zawada (spraw.)

Sad Najwyzszy po rozpoznaniu w dniu 30 listopada 2000 r. na rozprawie
sprawy z powodztwa Bohdana D. przeciwko Uniwersytetowi W.-M. — nastepcy
prawnemu Wyzszej Szkoty Pedagogicznej w O. o zaptate, na skutek kasacji
powoda od wyroku Sgdu Wojewddzkiego w Olsztynie z dnia 9 kwietnia 1998 r.,

oddalit kasacje i zasgdzit od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 1000 zt

tytutem zwrotu kosztow postepowania kasacyjnego

Uzasadnienie

Powdd domagat sie zasgdzenia od Wyzszej Szkoty Pedagogicznej w O.,
poprzednika prawnego Uniwersytetu W.-M. w O., kwoty 11 030 zt, w tym kwoty
6030 zt tytutem zwrotu naktadéw na lokal uzytkowy przy ul. Z. nr 14a, poczynionych
w czasie najmu tego lokalu od strony pozwane;.

Sad Rejonowy orzeczeniem z dnia 31 grudnia 1997 r. oddalit powddztwo,

a Sgd Wojewodzki wyrokiem z dnia 9 kwietnia 1998 r. — apelacje powoda od tego
orzeczenia.

Z ustalen stanowigcych podstawe wyroku Sgdu Wojewoddzkiego wynika, ze
stosunek prawny tgczacy strony z mocy umowy dotyczgcej lokalu przy ul. Z. nr 14a,
nazwanej najmem, wygast wskutek wypowiedzenia go przez strone pozwang z
uptywem dnia 31 maja 1995 r., w zwigzku z czym dnia 1 czerwca 1995 r. powod
zwrocit ten lokal stronie pozwanej. W czasie trwania najmu powod dokonat za
zgoda strony pozwanej naktadow na lokal, w ktorym prowadzit dziatalnos¢
gastronomiczno-ustugowa. Strona pozwana podniosta zarzut przedawnienia

roszczenia wskutek uptywu rocznego terminu przewidzianego w art. 677 k.c.



Sad Wojewaoddzki, kwalifikujgc — podobnie jak Sgd Rejonowy — zawartg przez
strony umowe jako umowe dzierzawy, podzielit poglad Sgdu Rejonowego o
przedawnieniu roszczenia powoda.

W skardze kasacyjnej powdd zarzucit Sgdowi Wojewddzkiemu naruszenie art.
118, 6761 677 k.c. przez przyjecie, ze roszczenie o zwrot naktadow przedawnia sie
z uptywem terminu szczegoélnego okreslonego w art. 677 k.c., a nie terminu
ogolnego wskazanego w art. 118 k.c., gdy tymczasem powod dokonat naktadow
powodujgcych ulepszenie rzeczy, tj. takich, o ktérych mowa w art. 676 k.c., a
roszczenie o ich zwrot przedawnia sie z uptywem terminu zakreslonego w art. 118
k.c., oraz art. 233 § 1 k.p.c. przez niedokonanie wszechstronnego rozwazenia
materiatu dowodowego.

Sad Najwyzszy, rozpoznajgc skarge kasacyjng zgodnie z art. 5 ust. 2 ustawy z
dnia 24 maja 2000 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego, ustawy o
zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow, ustawy o kosztach sgdowych w
sprawach cywilnych oraz ustawy o komornikach sgdowych i egzekucji (Dz. U. nr 48,
poz. 554) na zasadach obowigzujgcych przed dniem 1 lipca 2000 r., zwazyt, co
nastepuje:

Zatozeniem postepowania kasacyjnego jest kontrola prawidtowosci
zastosowania prawa przez sad drugiej instancji (zob. art. 392 § 1, art. 393" i 393!
k.p.c.), przy czym rozpoznanie sprawy przez Sad Najwyzszy odbywa sie w
granicach wyznaczonych przez zakres zaskarzenia i podstawy skargi kasacyjnej
(art. 393" k.p.c.).

Podniesiony przez powoda zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. jest
gotostowny i jako taki uchyla sie spod kontroli w postepowaniu kasacyjnym (zob.
np. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 29 pazdziernika 1996 r., 11l CKN 8/96,
OSNC 1997, nr 3, poz. 30 i z dnia 17 kwietnia 1998 r., Il CKN 704/97, OSNC 1998,
nr 12, poz. 214 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 wrzesnia 1999 r., | CKN
1138/98, OSNC 2000, nr 4, poz. 64). Trafnie natomiast skarzgcy podnidst, ze strony
tgczyta umowa najmu lokalu uzytkowego, a nie umowa dzierzawy. Nalezy
zaznaczyc¢, ze w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, jeszcze na tle art. 402 § 1 k.z,,
ujetego analogicznie jak art. 693 § 1 k.c. (zob. orzeczenia Sgdu Najwyzszego z dnia
28 maja 1958 r., 3 CR 263/58, OSN 1959, nr 4, poz. 110 oraz z dnia 19 stycznia
1960 r., 3 CR 915/59, OSN 1961, nr 1, poz. 18), zarysowata sie tendencja —
aprobowana w pismiennictwie z okresu obowigzywania kodeksu cywilnego — do



uznawania umow o odptatne korzystanie z lokalu uzytkowego wraz z urzgdzeniami
za najem, a nie dzierzawe (tak tez — juz na gruncie art. 693 § 1 k.c. — wyrok
Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 23 wrzesnia 1992 r., Il SA 1536/92,
"Monitor Prawniczy" 1994, nr 3, s. 90). Zapatrywanie to opiera sie na zatozeniu, ze
bezposrednie uzycie rzeczy w dziatalnosci gospodarczej nie jest pobieraniem z niej
pozytkow cywilnych, dochdd bowiem jest w tym wypadku dopiero koncowym
efektem dziatalno$ci gospodarczej. Niemniej samo zapatrywanie skarzgcego o
wadliwosci wyktadni Sgdu Wojewddzkiego rozciggajgcej zastosowanie art. 677 k.c.
na wszelkie roszczenia najemcy o zwrot naktadéw na rzecz, takze wiec na
roszczenia o zwrot naktadéw polegajgcych na ulepszeniu rzeczy (art. 676 k.c.), jest
nietrafne.

W kwestii zakresu hipotezy art. 677 k.c. — zgodnie z ktérym roszczenia
najemcy przeciwko wynajmujgcemu o zwrot naktadow na rzecz przedawniajg sie z
uptywem roku od dnia zwrotu rzeczy — zarysowaty sie dwa stanowiska.

Wedtug pierwszego, bedgcego kontynuacjg zapatrywan wyrazanych w
pismiennictwie i orzecznictwie na tle art. 397 k.z., stanowigcego, ze po uptywie
szesciu miesiecy od dnia zwrotu rzeczy najetej najemca nie moze dochodzi¢
sgdownie roszczenh o zwrot wydatkdow na naprawy, obcigzajgce wynajmujgcego,
oraz wydatkéw poniesionych na ochrone rzeczy od utraty (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 21 wrzesnia 1962 r., Il CR 11/62, OSNCP 1963, nr 7-8, poz.
175), hipotezg normy wyrazonej w art. 677 k.c. sg objete naktady konieczne,
obcigzajgce wynajmujgcego (art. 662 § 1 i art. 633 k.c.), nie wchodzg natomiast w
zakres tej hipotezy roszczenia najemcy o zwrot wartosci ulepszen, o ktérych mowa
w art. 676 k.c. Stanowisko to znalazto wyraz w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 12
marca 1975 r., Il CR 23/75 ("Informacja Prawnicza" 1974, nr 12, poz. 5) oraz w
wyroku Sgdu Apelacyjnego w todzi z dnia 24 lutego 1993 r., | ACr 48/93 (OSA
1993, nr 7, s. 35), a takze w kilku, pochodzacych z réznego czasu, nie
zawierajgcych argumentacji, wypowiedziach pismiennictwa. Do tego wtasnie
stanowiska nawigzuje autor skargi kasacyjne;j.

W mysl drugiego stanowiska, art. 677 k.c. dotyczy roszczen najemcy wobec
wynajmujgcego o zwrot wszelkich naktadow na rzecz. Zgodnie z tym stanowiskiem,
z uptywem rocznego terminu przewidzianego w art. 677 k.c. przedawniajg sie zatem
nie tylko roszczenia najemcy o zwrot naktadow koniecznych, obcigzajgcych
wynajmujgcego (art. 632 § 1 i art. 633 k.c.), ale i roszczenia o zwrot wartosci



ulepszen (art. 676 k.c.). Za stanowiskiem tym opowiedziat sie Sgd Najwyzszy w
wyroku z dnia 4 listopada 1980 r., Il CR 394/80 (OSNCP 1981, nr 7, poz. 134).
Bronione jest ono takze w pogtebionych wypowiedziach przedstawicieli nauki
prawa, w szczegolnosci w glosie aprobujgcej wspomniany wyrok oraz w krytycznej
glosie do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 stycznia 1991 r., | CR 776/90 (OSP
1992, nr 5, poz. 108).

Nalezy zdecydowanie opowiedziec¢ sie za drugim stanowiskiem. Przemawia za
nim jednoznacznie brzmienie art. 677 k.c. Przepis ten, inaczej niz jego poprzednik
w kodeksie zobowigzan, méwi ogdlnie o roszczeniach najemcy o zwrot naktaddw.
Nie wyodrebnia zatem tylko naktadow jednego oznaczonego rodzaju (koniecznych,
obcigzajgcych wynajmujgcego) i nie poddaje ich jedynie okreslonej regulacji w
zakresie przedawnienia roszczen o zwrot. Stgd dos¢ oczywisty wniosek o objeciu
tym przepisem roszczen najemcy o zwrot wszelkich naktadow, nie wytgczajgc
naktadow uzytecznych w postaci ulepszen rzeczy. Regulacja tej tresci ma czytelne
uzasadnienie funkcjonalne; utatwia — jak stwierdzono w pismiennictwie — szybkie i
catkowite zakonczenie rozliczen stron po ustaniu najmu.

Konkludujgc, wobec tego, ze art. 677 k.c. obejmuje takze roszczenia najemcy
o zwrot wartos$ci ulepszen i wytgcza jako przepis szczegdlny zastosowanie ogolnej
normy art. 118 k.c., norma ta nie mogtaby mieé zastosowania w sprawie, choc¢by
nakfady poczynione przez powoda istotnie miaty postac ulepszen, o ktérych mowa
w art. 676 k.c.

Z przytoczonych powodow skarge kasacyjng oddalono, a o kosztach
postepowania kasacyjnego rozstrzygnieto stosownie do art. 98 i 108 § 1 k.p.c. w
zwigzku z § 7 i § 15 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 12 grudnia 1997 r. w
sprawie opfat za czynnosci adwokackie oraz optat za czynnosci radcéw prawnych
(Dz. U. nr 154, poz. 1013 ze zm.).



