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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 lipca 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk (sprawozdawca)
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

Protokolant Anna Wasiak

w sprawie z powodztwa Gminy A.

przeciwko Mirostawowi S.

0 wydanie nieruchomosci

oraz z powodztwa wzajemnego Mirostawa S.
przeciwko Gminie A.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilne;j
w dniu 8 lipca 2010 r.,

skargi kasacyjnej pozwanej wzajemnej - Gminy A.
od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 10 listopada 2009 r.,

1. oddala skarge kasacyjna;

2. zasgdza od Gminy A. na rzecz Mirostawa S. kwote 5400
(pie¢ tysiecy czterysta) zt tytulem zwrotu kosztéw
postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Zaskarzonym wyrokiem w sprawie z powodztwa Gminy A. przeciwko M. S. o
wydanie nieruchomosci oraz z powddztwa wzajemnego M. S. przeciwko Gminie o
zaptate Sad Okregowy zasgdzit od Gminy na rzecz M. S. kwote 3.255.853 z, ptatng
w dniu wydania przez M. S. Gminie nieruchomosci opisanej w pozwie, oddalit

powddztwo wzajemne M. S. w pozostatej czesci w zakresie zgdania zaptaty.
Zasadnicze elementy stanu faktycznego przedstawiaty sie nastepujgco.

Sporna nieruchomosé (gospodarstwo rybne) stanowi obecnie wiasnosé
Gminy, nabytg na podstawie art. 5 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. — przepisy
wprowadzajgce ustawe o samorzgdzie terytorialnym i ustawe o pracownikach
samorzgdowych (Dz. U. Nr 32, poz. 191 ze zm.). W dniu 25 wrzesnia 1983 r. M. S.
(i dwie inne osoby) zawart z Urzedem Gminy w A. umowe dzierzawy nieruchomosci
na 10 lat. Nieruchomo$¢ ta wchodzita w sktad Panstwowego Funduszu Ziemi i
stanowita nieuzytki po stawach hodowlanych. W aneksie do tej umowy (z 1984 r.)
dzierzawca zobowigzat sie do zagospodarowania nieruchomosci (nieuzytku) przez
budowe stawow; prowadzenie przez niego prac zgodnie z dokumentacjg miato
stwarza¢ prawo ubiegania sie o wykup dzierzawionych gruntéw, przy czym grunt
miat by¢é sprzedany najpozniej w roku uruchomienia produkcji rybackiej. M. S.
otrzymywat pomoc finansowg w trybie administracyjnym z Funduszu Ochrony
Gruntéw Rolnych. W dniu 10 maja 1995 r. zostata zawarta nastepna (trzecia)
umowa dzierzawy nieruchomosci na 10 lat (do maja 2005 r.). W umowie tej
przewidziano, ze wymienione protokole inwentaryzacyjnym obiekty budowlane
I urzgdzenia zostaty wybudowane od dnia 1wrzesnia 1983 r. do dnia 31 stycznia
1993 r., ale nie ze srodkéw Gminy. Na podstawie opinii biegtego J. Koztowskiego
Sad Okregowy ustalit, ze wartos¢ wszystkich naktadéw, poczynionych przez
powoda wzajemnego na sporg nieruchomos$¢, wynosita 3.255.858,75 zt. Do dnia
wydania wyroku M. S. nie wydat nieruchomosci. Warto$¢ catej nieruchomosci
(tacznie z naktadami) jest wyzsza niz same naktady dokonane przez b. dzierzawce;
w czasie objecia nieruchomosci przez M. S. elementy budowli stawowych nie miaty

zadnej wartosci.



Prawomocnym wyrokiem wstepnym Sadu Okregowego z dnia 18 stycznia
2007 r. uznano za usprawiedliwione co do zasady roszczenie M. S. przeciwko
Gminie o zapfate naleznosci obejmujgcych warto$¢ naktadéw poniesionych na

nieruchomos$¢ w czasie trwania dzierzawy.

W ocenie Sagdu Okregowego, wydajgcego wyrok koncowy z dnia 28 maja
2009 r., roszczenie powoda wzajemnego znajduje oparcie w tresci art. 676 k.c.
w zw. z art. 694 k.c. Naktady na nieruchomos$s¢ Gminy zostaty poniesione za jej
wiedzg i zgoda, zgodnie z warunkami umowy dzierzawy, zwlaszcza w okresie
trwania pierwszej umowy dzierzawy. W wyniku tych naktadow b. dzierzawca
doprowadzit rozlegte nieuzytki do stanu dobrze prosperujgcego gospodarstwa
rybackiego. Zadanie Gminy, obejmujgce uwzglednienie w ramach zgtoszonego
przez powoda wzajemnego roszczenia o zwrot naktadow pomocy finansowej
przyznanej temu powodowi, Sgd Okregowy uznat za nieuzasadnione, poniewaz
,dotacje przydzielone na wniosek i dzieki staraniom pozwanego (powoda

wzajemnego) staly sie przedmiotem jego wtasnosci”.

Apelacja Gminy (pozwanej wzajemnej) skierowana przeciwko wyrokowi
Sadu pierwszej instancji (wyrokowi kohcowemu), w czesci uwzgledniajgcej
powddztwo wzajemne, zostata oddalona. Sad Apelacyjny nie podzielit zarzutéw
apelujgcej dotyczgcych przebiegu postepowania dowodowego. Uznat zasadnosc
skorzystania przez Sad pierwszej instancji z opinii biegtego J. K. (pisemnej i ustnej),
akcentujgc jej merytoryczny walor dla rozstrzygniecia o wysokosci wartosci
ulepszen dokonanych na wydzierzawionej przez Gmine nieruchomosci. Uznat za
spdznione niektore wnioski dowodowe ziozone przez Gminge w postepowaniu
apelacyjnym (art. 381 k.c.) oraz bezzasadno$¢ wniosku o powotanie innego
biegtego dla oceny wartosci ulepszen. Podzielit stanowisko Sgdu pierwszej
instancji, ze nie byto podstaw do pomniejszenia sumy pienieznej obejmujgce;j
wartos¢ ulepszen o naleznos¢ z tytutu udzielonej M. S. pomocy finansowej z
Funduszu Ochrony Gruntéw Rolnych. Podstaw do takiego pomniejszenia nie
stwarzata tez sugerowana przez Gmine konstrukcja sukcesji prawnej tej Gminy w
naleznoéci Skarbu Panstwa. Sprzeczne byloby w Swietle art. 5 k.c. zgdanie przez
Gmine przywrécenia stanu poprzedniego nieruchomosci (prosperujgcego dobrze

gospodarstwa rybackiego). W ocenie Sadu Apelacyjnego, takie Zgdanie



restytucyjne wydzierzawiajgcego jest réwniez niedopuszczalne z uwagi na prawng
odmiennos¢ dzierzawy od umowy najmu. Wspomniany wyrok wstepny, dotyczacy
powddztwa wzajemnego, uznhajgcy roszczenie powoda Wwzajemnego za
usprawiedliwione co do zasady, jest juz prawomocny (art. 365 § 1 k.c.).
Bezprzedmiotowy zatem okazat sie zarzut apelujgcej, ze roszczenie powoda
wzajemnego w chwili wniesienia pozwu i w chwili wyrokowania nie byto jeszcze
wymagalne. Dostrzegajgc te kwestie, Sgd Okregowy — wedtug Sadu Apelacyjnego
— uzaleznit zaptate zasgdzonej naleznosci z tytutu zwrotu naktadéw od wydania

nieruchomosci przez powoda wzajemnego.

W obszernej skardze kasacyjnej Gminy (pozwanej wzajemnej) podniesiono
zarzuty naruszenia przepisOw prawa procesowego, tj. art. 378 § 1 i art. 382 k.p.c.,
art. 217 § 2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c., art. 382 k.p.c. i art. 391 § 1 k.p.c.
Eksponowano tez zarzuty naruszenia przepiséw prawa materialnego, tj. art. 676
k.c. i art. 9 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. — Przepisy wprowadzajgce ustawe
0 samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzgdowych (Dz. U.
Nr 32, poz. 191 ze zm.; cyt. dalej jako ,ustawa z 10 maja 1990 r.”). W uzupetnieniu
tej skargi podnoszono ponadto zarzuty naruszenia art. 316 § 1 k.p.c., art. 318
K.p.c., art. 365 § 1 k.p.c. w zw. z art. 392 k.p.c. oraz art. 391 zd. 1 k.p.c. Skarzgca
Gmina wnosita o uchylenie wyroku w catosci i przekazanie sprawy Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, ewentualnie — o0 uchylenie
zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy w postaci zmiany w catosci

wyroku pierwszej instancji i oddalenie powddztwa.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku dostatecznie wyjasniono
zasadnicze powody, dla ktérych Sad Apelacyjny uznat za miarodajng, procesowo
i merytorycznie, opinie biegtego J. K. Sad ten zaznaczyt, ze istotnie doszto do
wydania opinii przez biegtego sgdowego, mimo tresci postanowienia z dnia 4
czerwca 2008 r. w przedmiocie dopuszczenia ,dowodu z opinii instytutu
naukowego”, jednakze uchybienie to nie miato ostatecznie wptywu na tres¢
rozstrzygniecia, skoro opinia ta okazata sie merytorycznie prawidtowa, a w sprawie

— w ocenie tego Sadu — nie zachodzity jednak okolicznosci wymagajgce



skorzystania z opinii instytutu naukowego. Wypadnie tez zaznaczy¢, ze w sprawie
pojawity sie trudnosci ze znalezieniem biegtego, ktory mogtby wyjasni¢ zagadnienia
sformutowane w tezie postanowienia dowodowego z dnia 4 czerwca 2008 r., a
powodowa Gmina — wiedzgc o tym — w piSmie z dnia 1 pazdziernika 2008 r.
stwierdzita, Zze ,poszukiwania kompetentnego biegtego powinny byc¢
kontynuowane”. Ostatecznie bieglty J. K. sporzgdzit opinie pisemng, podtrzymat
SWO0jg opinie w jej uzupetnieniu ustnym, odpowiednio modyfikujgc niektére wyceny
wartosci. Nie sposob zgodzi¢ sie z zarzutem skarzgcej, ze podstawowe dla
wnioskéw opinii ustalenia wartosci robét budowlanych, amortyzacji, a takze
wartosci catej nieruchomosci, dokonane zostaty ,przez osobe o nieujawnionych
w materiale procesowym kwalifikacjach”. Opinia pisemna biegtego zaopatrzona
zostata bowiem w odpowiednie adnotacje (pieczecie) swiadczgce o zatrudnieniu
biegtego i jego stopniu naukowym. Zarzut naruszenia art. 378 § 1 k.p.c. i art. 382
K.p.c. nie moze by¢ zatem uzasadniony. Miarodajnos¢ merytoryczna opinii biegtego
J. K. uzasadniata oddalenie wniosku (przez Sad pierwszej instancji) dotyczgcego
powotania innego biegtego na okolicznos¢ okreslenia wartosci naktadow
poniesionych przez powoda na przedmiot dzierzawy. Oznacza to w konsekwencji
bezzasadnos¢ zarzutow naruszenia przepiséw k.p.c. wymienionych w pkt ¢ czesci

wstepnej skargi.

2. Zgodnie z art. 676 k.c., jezeli najemca ulepszyt rzecz najetg, wynajmujacy,
w braku odmiennej umowy, moze wedtug swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia
za zaptate sumy odpowiadajgcej ich wartosci w chwili zwrotu albo Zzadac
przywrécenia stanu  poprzedniego. W  judykaturze Sadu Najwyzszego

I w pismiennictwie uksztattowata sie juz odpowiednia interpretacja art. 676 k.c.

Po pierwsze, chodzi tu o regulacje iuris dispositivi, poniewaz w umowie
najmu strony mogg ustanowic inne reguty w zakresie zwrotu naktadéw po ustaniu
stosunku najmu (w tym tez tzw. naktadéw ulepszajgcych) niz przewidziane w tym

przepisie (np. w wyniku wytgczenia prawa wyboru wynajmujgcego).

Po drugie, nalezy przyjac, ze przepis art. 676 k.c. ma rowniez zastosowanie
w zakresie stosunku dzierzawy nieruchomosci (art. 694 k.c.), mimo odmiennosci

konstrukcyjnych umowy najmu i umowy dzierzawy oraz innych funkcji



gospodarczych tych umow. Czym innym jest natomiast to, czy takie jurydyczne
i funkcjonalne odmiennosci umowy dzierzawy mogg w jaki§ sposéb wptywac¢ na
ograniczenie lub nawet wylgczenie prawa wyboru wydzierzawiajgcego,

przewidzianego w art. 676 k.c. (o czym dalej, pkt 6 uzasadnienia).

Po trzecie, przy trafnym zatozeniu, ze przepis art. 676 k.c. ma zastosowanie
takze do stosunku dzierzawy nieruchomosci, nalezy stwierdzi¢, iz roszczenie
dzierzawcy o zwrot wartosci ulepszen (tzw. naktaddéw ulepszajgcych) powstaje
dopiero po pojawieniu sie dwoch zdarzen: zwrotu przedmiotu dzierzawy
(nieruchomosci) i wykonaniu przez wydzierzawiajgcego prawa wyboru okreslonego
w art. 676 k.c. (zatrzymanie ulepszen za zaptate ich wartosci albo przywrécenie
stanu poprzedniego przedmiotu dzierzawy). Wspomniane prawo wyboru mozna
okresli¢ jako uprawnienie ksztattujgce przystugujgce wydzierzawiajgcemu, ktore
powinno by¢ wykonane wobec bytego dzierzawcy. Nie wymaga ono zadnej formy

i moze by¢ dokonane w kazdy sposob (art. 60 k.c.).

Po czwarte, tres¢ art. 676 k.c. wyraznie wskazuje na to, ze ocena wartosci
ulepszen ma nastgpi¢ w ,chwili zwrotu” przedmiotu dzierzawy, a nie np. w dacie

zakonczenia stosunku dzierzawy.

Z ustalen dokonanych przez Sady meriti wynika to, ze w treSci umowy
dzierzawy nieruchomosci (w trzech zawieranych kolejno umowach dzierzawy) nie
uregulowano kwestii naktadéw ulepszajgcych dokonanych na przedmiot dzierzawy.
Oznacza to, ze do jej oceny ma zastosowanie wtasnie przepis art. 676 k.c. w zw.
z art. 694 k.c. Trafne jest zatem stanowisko skarzgcej Gminy dotyczgce chwili
powstania wymagalnosci roszczenia o zwrot warto$ci bytemu dzierzawcy ulepszen
przez wydzierzawiajgcego. Stanowisko takie znajduje bowiem oparcie w tresci

art. 676 k.c. wzw. z art. 677 k.c. i w zw. z art. 694 k.c.

Pojawia sie jednak kwestia procesowych skutkéw wyroku wstepnego Sadu
Okregowego (w zakresie powddztwa wzajemnego) z dnia 18 stycznia 2007 r.,
w ktérym wuznano ,za usprawiedliwione zasadzie roszczenie Mirostawa S.
przeciwko Gminie o zaptate naleznosci tytutem zwrotu naktadéw poniesionych na
nieruchomos¢ (...) podczas dzierzawy”. Jak wynika z uzasadnienia takiego

rozstrzygniecia, zapadto ono m. in. w zwigzku z rozwazonym przez Sgd Okregowy



zarzutem przedawnienia roszczenia o zwrot takich naktadow. Sgd Okregowy uznat,
ze z racji niewydania nieruchomosci wydzierzawiajgcej Gminie nie mogt w ogole
rozpoczgc¢ sie bieg terminu przedawnienia wspomnianego roszczenia i przyjat, iz
,cho¢ sprawa nie dojrzata w zakresie tego ewentualnego zgdania pozwanego do
rozstrzygniecia co do zakresu (wysokosci zgdania), to roszczenie jest uzasadnione
co do zasady i dlatego zastuguje na uwzglednienie stosownie do art. 318 § 1
K.p.c.” (s. 21 uzasadnienia wyroku wstepnego). W sprawach o zwrot naktadow po
zakonczeniu stosunku dzierzawy mozliwe jest wydanie wyroku wstepnego

przesgdzajgcego jedynie samg zasadnosc roszczenia o zwrot.

Skorzystanie przez Sad Okregowy z formuty wyroku wstepnego
(prawomocnego), wydanego na podstawie wskazanego stanu faktycznego,
powoduje powstanie okreslonych konsekwencji procesowych w sferze
dochodzonego roszczenia o zwrot wartosci naktadéw ulepszajgcych na przedmiot

dzierzawy, niezaleznie od prawnej zasadno$ci takiego wyroku.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego ,wyrok wstepny” rozumie sie jednolicie
jako rozstrzygniecie merytoryczne uznajgce dane roszczenie za usprawiedliwione
w zasadzie (co do zasady) i nieprzesgdzajgce jedynie kwestii spornej wysokosci
samego roszczenia. W uzasadnieniu wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 7 maja
2008 r., Il CSK 12/08 (niepubl., z powotaniem sie na inne orzeczenie) przyjeto,
ze termin ,zasada” w rozumieniu art. 318 § 1 k.p.c. dotyczy strony przedmiotowe;j
zgtoszonego zgdania. W wyroku wstepnym nie moze byC zatem rozstrzygnieta
np. jedynie kwestia legitymacji procesowej (czynnej lub biernej). Rozstrzygniecie
Sadu powinno natomiast obejmowaé kwestie istnienia konkretnego stosunku lub
prawa, z ktdrego wynika dochodzone roszczenie, a przesgdzenie o konkretnym
stosunku prawnym musi oznaczac ustalenia catosci jego elementéw z wyjgtkiem
dotyczacym wysoko$ci $wiadczenia (rozmiaru spornego zadania). Jednolitos¢
konstrukcyjna wyroku wstepnego w rozumieniu art. 318 § 1 k.p.c. oznacza, ze nie
mozna jednak jako przesgdzenie ,zasady roszczenia” rozumie¢ np. przesgdzenia
samego faktu jego powstania (istnienia) mimo braku cechy wymagalnosci takiego
roszczenia. W zakresie roszczeh o zwrot naktadow (takze powstatych w czasie
trwania stosunku dzierzawy) zdarzeniem kreujgcym powstanie roszczenia moze

by¢ sam fakt dokonania naktaddéw na przedmiot dzierzawy, ale samo istnienie



roszczenia (jeszcze niewymagalnego) nie moze sta¢c sie — wbrew sugestii
wyrazonej w skardze kasacyjnej — wystarczajgcg podstawg wydania wyroku
wstepnego w rozumieniu art. 318 § 1 k.p.c. Przewidziana w wyroku wstepnym
ochrona prawna moze by¢ udzielona tylko wowczas, gdy dochodzone roszczenie
ma ceche wymagalnos$ci, a pozostaje jeszcze do rozstrzygniecia jedynie kwestia
zakresu (rozmiaru) tego roszczenia. To dopiero cecha wymagalnosci roszczenia
uzasadnia mozliwo$¢ skutecznego wytoczenia powoddztwa (por. takze np.
uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 26 listopada 2006 r., Ill CZP
102/09, niepubl.).

Jezeli Sgd Okregowy w omawianym wyroku wstepnym przesgdzit zasadnosc¢
roszczenia o zwrot wartosci tzw. naktadéw ulepszajgcych w rozumieniu art. 676 k.c.
przez wydzierzawiajgcego na rzecz b. dzierzawy, to przyjgt jednoczesnie samg
prawng zaskarzalnos¢ tego roszczenia, w tym sensie, ze mogto ono korzystac
z ochrony sgdowej ze wszystkimi wynikajgcymi stgd konsekwencjami. Oznacza to,
ze Sad zatozyt nie tylko samo istnienie roszczenia o zwrot naktadow, ale takze —
ceche jego wymagalnosci. Orzeczenie z dnia 18 stycznia 2007 r. jako prawomocne
wigzato Sad Apelacyjny wydajgcy zaskarzony wyrok z dnia 10 listopada 2009 r.,
wigze takze Sgd Najwyzszy w obecnym postepowaniu kasacyjnym (art. 365 § 1
k.p.c.). Nie ma przy tym obecnie znaczenia to, czy wyrok ten jest merytorycznie
trafny i czy =zostat wydany na podstawie wiasciwych ustalen faktycznych
dotyczgcych samej kreacji roszczenia dzierzawcy i uzyskania przez nie cechy
wymagalnosci. Wyrok ten nie byt skutecznie podwazony przez powoda
gtébwnego (Gming) w omawianym zakresie przy pomocy dostepnych tej stronie

Ssrodkow prawnych.

Zagadnienie skutkéw prawnych wyroku wstepnego dostrzegly Sady meriti
I Sad Apelacyjny (w koncowym fragmencie uzasadnienia zaskarzonego wyroku)
uznat trafnie za bezprzedmiotowy zarzut apelujgcej Gminy, Zze roszczenie powoda
wzajemnego w chwili wniesienia pozwu i wyrokowania nie byto wymagalne.
Zaaprobowat tez rozstrzygniecie Sagdu Okregowego zawarte w wyroku koncowym
z dnia 28 maja 2009 r., iz zasgdzona na rzecz b. dzierzawcy naleznos¢ z tytutu
wartoéci  ulepszen bedzie ,ptatna w dniu wydania® przez niego

b. wydzierzawiajgcemu (Gminie) nieruchomosci objetej dzierzawg (pkt 1 wyroku



koncowego).Mozna zauwazy¢, ze okreSlono tu jedynie termin spetnienia

Swiadczenia przez Gmine (naleznosc¢ ,ptatna w dniu wydania”).

W konsekwencji nalezy przyjaé¢ za nietrafne zarzuty naruszenia art. 316 § 1
k.p.c., art. 318 k.p.c., art. 365 § 1 k.p.c. w zw. z art. 382 k.p.c. i art. 391 § 1 k.p.c.

4. Zgodnie z art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c., wartos¢ zatrzymywanych
przez wydzierzawiajgcego ulepszen ocenia sie w chwili zwrotu (wydania)
przedmiotu dzierzawy (nieruchomosci). Gdy rozstrzygniecie sgdowe zapada po
faktycznym wydaniu przedmiotu dzierzawy, okreslenie momentu ustalenia wartosci
ulepszen nie budzi trudnosci. Nalezy jednak zwréci¢ uwage na dosc¢ szczegodlng
sytuacje prawnoprocesowaq, uksztattowang w zwigzku z rozpoznaniem powddztwa
wydzierzawiajgcego o zwrot nieruchomosci i powoddztwa dzierzawcy (powoda
wzajemnego) o zwrot wartosci ulepszen. Powod wzajemny (b. dzierzawca) nie
wydaje nieruchomosci, a Gmina (b. wydzierzawiajgcy) nie zmierza do wykonania
prawomocnego wyroku w tym zakresie. Stosunek dzierzawy nieruchomosci
(gospodarstwa rybackiego) wygast w maju 2005 r., biegty J. K. sporzadzit opinie w
grudniu 2008 r. w wykonaniu postanowienia Sgdu Okregowego z dnia 4 czerwca
2008 r. (z tezg o okreslenie ,aktualnej wartosci naktadow”). Wyrok koncowy Sgdu
Okregowego zostaje wydany w dniu 28 maja 2009 r., tj. p6t roku po dokonaniu
wyceny ulepszen przez biegtego. Jednoczesnie jest juz prawomocny wyrok
wstepny, ktory — jak wspomniano wczesniej — przesgdzit skutecznosc¢ udzielenia
ochrony prawnej powodowi wzajemnemu w zakresie dochodzonej przez niego
naleznoséci odpowiadajgcej wartosci ulepszen, a tym samym - takze stan
wymagalnosci roszczenia b. dzierzawcy. Nalezy tez zaznaczy¢, ze po wygasnieciu
stosunku dzierzawy (w maju 2005 r.) nie dziatat juz prawny mechanizm zwrotu,
ewentualnych ulepszen dokonywanych po takim wygasnieciu (art. 676 k.c. nie
miatby juz wéwczas zastosowania). Totez w wyroku wstepnym z dnia 18 stycznia
2007 r. Sad Okregowy stwierdzit, ze chodzi o ,zwrot naktadéw poniesionych na
nieruchomosc (...) podczas dzierzawy” (czyli w czasie trwania stosunku dzierzawy).
W takiej sytuacji racjonalnym rozwigzaniem byto wiasnie przyjecie formuty, ze
ocena warto$ci ulepszen powinna pochodzi¢ z okresu wydania opinii biegtego jako

wiasnie najbardziej ,aktualna wartos¢ naktadéw” (postanowienie z dnia 4 czerwca
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2008 r.). Przy takim zatozeniu zarzut naruszenia art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c.

okazat sie jednak nieuzasadniony.

5. W zwigzku z kwestionowaniem przez Gmine wysokosci zgdania powoda
wzajemnego takze w postepowaniu kasacyjnym zgtoszony zostat zarzut naruszenia
art. 9 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. W ocenie skarzgcej Gminy, jest ona nastepcg
prawnym Skarbu Panstwa ,w zakresie przekazanego w trybie komunalizacji prawa
wiasnosci dzierzawionej nieruchomosci” i dlatego jest ona obecnie uprawniona
,do podniesienia zarzutu sfinansowania czesci ulepszen przedmiotu dzierzawy
przez wydzierzawiajgcego” w zwigzku z dotacjg przedmiotowg udzielong

powodowi na rozbudowe stawow rybnych przed Skarb Panstwa”.

W umowach dzierzawy (trzech) nie uregulowano kwestii prawnych
konsekwencji wykorzystania uzyskanych przez dzierzawce dotacji w zwigzku
z ustaniem stosunku dzierzawy. Z ustalen Sgdow meriti wynika, ze powodowi
wzajemnemu (dzierzawcy) przyznano w czasie trwania stosunku dzierzawy dotacje
na podstawie ustawy z dnia 26 lipca 1982 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(Dz.U. nr 11, poz. 79; art. 34 i 35 tej ustawy). Srodki przyznane dzierzawcy zostaty
wiasciwie wykorzystane i miaty charakter finansowej pomocy bezzwrotne;.
Z ustalen Sadoéw meriti nie wynika, ze doszto do uchylenia decyzji przyznajgce;j
taka pomoc, przewidzianej w art. 35 ust. 2 i 3 ustawy z 1982 r. Rozstrzygniecie
0 przyznaniu dotacji z Funduszu Ochrony Gruntéw Rolnych powinno mie¢ postac
stosownej decyzji administracyjnej. Zakonczenie stosunku dzierzawy pomiedzy
stronami nie podwaza skutecznosci prawnej transferu Srodkow finansowych na
rzecz dzierzawy. Sytuacji tej nie zmienia nawet — sugerowana przez skarzacg —
konstrukcja sukcesji (Gminy jako nastepcy prawnego Skarbu Panstwa w zakresie
pomocy finansowej). W kazdym razie wspomniana sukcesja na pewno nie
obejmuje funduszy transferowanych na rzecz okreslonych podmiotéw na podstawie
decyzji administracyjnych. Nie sposdb w tej sytuacji twierdzié, ze naktady zostaty po
czesci sfinansowane jakoby przez poprzednika prawnego Gminy, totez zarzut

naruszenia art. 9 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. nalezy uznac za nieuzasadniony.

6. Jak juz wspomniano wczeséniej (pkt 3 uzasadnienia), prawomocny wyrok

wstepny z dnia 18 stycznia 2007 r. pozwala na stwierdzenie wymagalnosci
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roszczenia powoda wzajemnego obejmujgcego zwrot wartosci ulepszen (art. 676
kc. w zw. z art. 694 k.c.). Bezprzedmiotowe jest zatem eksponowanie
niewykonania prawa wyboru przez wydzierzawiajgcego w sytuacji okreslonej w art.
676 k.c.

Czym innym jest natomiast samo poszukiwanie ewentualnych kryteriow
pozwalajgcych wyeliminowac lub ograniczy¢ to uprawnienie wydzierzawiajgcego
(np. w oparciu o konstrukcje naduzycia prawa, art. 5 k.c.; powotywaniem sie na
prawne odmiennosci stosunku dzierzawy w relacji do stosunku najmu lub na
wzgledy natury gospodarczej racjonalnosci). Nalezy zauwazyc, ze w piSmiennictwie
wysuwane sg propozycje pozbawienia in concreto wynajmujgcego zadania
przywrdcenia przedmiotu najmu do stanu poprzedniego (np. lokalu), gdyby taka
restytucja naruszata substancje lokalu. W zwigzku z przyjeciem przez Sad
Apelacyjny koncepcji zwigzania wspomnianym wyrokiem wstepnym (art. 365 § 1
K.p.c), problem zasadnosci prawnej ograniczenia praw wyboru wydzierzawiajgcego
nie miat znaczenia dla finalnego rozstrzygniecia sprawy. Nie mogty by¢ zatem
brane pod uwage zarzuty naruszenia art. 705 k.c. w zw. z art. 694 i art. 676 k.c.

oraz art. 5 k.c. (pkt a uzupetnienia skargi).

7. Nalezy przyzna¢ racje stronie skarzacej, ze roszczenie o zwrot
wartoéci tzw. naktadéw  ulepszajgcych (art. 676 k.c.) nie ma charakteru
odszkodowawczego ani quasi-odszkodowawczego (kompensacyjnego). Chodzi
w nim bowiem jedynie o zaptate bytemu dzierzawcy za pozostawione ulepszenia
przedmiotu dzierzawcy po zakonhczeniu dzierzawy. Zaptata taka nie moze zatem
obejmowac pozycji stanowigcych naprawienie szkody wyrzgdzonej dzierzawcy
przez wydzierzawiajgcego (art. 415 k.c., art. 471 k.c.) lub przez inne osoby. Z tresci
pisemnej (k. 550 akt sprawy) i ustnej (k. 626 akt) opinii biegtego nie wynika,
ze takie pozycje staty sie podstawg ostatecznie ustalonej naleznosci pienieznej
przystugujgcej b. dzierzawcy. Nie wspomina sie o tym tez w piSmie powodowej
Gminy z dnia 17 lutego 2009 r., w ktérym sformutowano ,szczegdtowe uwagi
i zarzuty do opinii biegtego. W ramach motywacji omawianego zarzutu w skardze
kasacyjnej rowniez nie wskazano na to, aby przy okresleniu ogdlnej wartosci
ulepszen Sady meriti uwzglednity takze pozycje odpowiadajgce roszczeniom

odszkodowawczym. Niefortunna i trafnie kwestionowana w skardze kasacyjnej
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formuta ,odtworzeniowa” okre$lania wartosci ulepszen nie znalazta zatem
odpowiedniego odzwierciedlenia w tresci rozstrzygniecia. Innymi stowy, nie zostata
jednak zastosowana inna metoda obliczania wartosci ulepszen niz nieprzewidziana

w art. 676 k.c. (tzw. metoda wartosci rynkowej).

Z przedstawionych wzgledow nalezato oddali¢ skarge kasacyjng Gminy jako
nieuzasadniong i art. 398" k.p.c.) i orzec o kosztach postepowania kasacyjnego
(art. 98 k.c. i art. 108 § 1 k.p.c).



