Sygn. akt V CSK 28/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 11 czerwca 2008 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz
SSN Jan Goérowski

w sprawie z powoddztwa H. K.

przeciwko Z. S.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 11 czerwca 2008 r.,
skargi kasacyjnej powodki od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 4 wrzesnia 2007 r.,
sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi Apelacyjnemu do

ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 4 wrzesnia 2007 r. oddalit apelacje powodki H.
K. od wyroku Sgdu Okregowego w W. z dnia 5 grudnia 2006r., ktéorym ten Sad oddalit
zgdanie powodki zasgdzenia na jej rzecz od pozwanego Z. S. 280381 zt tytutem zwrotu
uiszczonej ceny iczynszu dzierzawnego, a takze zwrotu wartosci poniesionych

nakladow.



Wyrok zapadt w nastepujgcym stanie faktycznym:

W dniu 3 pazdziernika 1980 r. powddka H. B., po mezu K., zawarta z pozwanym
Z. S. i niezyjgcym juz jego ojcem F. S., w formie aktu notarialnego, umowe dzierzawy
nieruchomosci rolnej potozonej we wsi D., o powierzchni gruntéw 7,03 ha [KW nr (...)],
na czas oznaczony, tj. do dnia 3 pazdziernika 1985 r. (§ 1 i 2 umowy dzierzawy). Strony
uzgodnity, ze wszelkie podatki od tej nieruchomosci rolnej i naleznosci na rzecz Skarbu
Panstwa ponosi¢ bedzie powddka. Pozwany z ojcem wyrazili zgode na to, aby powddka
niezwtocznie przeprowadzita remont kapitalny zabudowan posadowionych na tej
nieruchomosci (§ 4 umowy dzierzawy). Strony uzgodnity czynsz dzierzawny za caty
okres dzierzawy na 50.000 starych ziotych, ktéry powddka uiscita (§ 5 aktu
notarialnego).

Tego samego dnia, te same strony, zawarty rowniez w formie aktu notarialnego
"przedwstepng-warunkowg umowe sprzedazy", powyzej opisanej nieruchomosci. W
ksiedze wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci jako wiasciciele wpisani byli G.
S., zmarta dnia 1 maja 1975 r., i F. S. na prawach wspolnosci ustawowej. F. S. oraz Z.
S., jedyni spadkobiercy G. S. zobowigzali sie te nieruchomos¢ sprzeda¢ powddce do
dnia 30 czerwca 1981 r., a ta zobowigzata sie w tym terminie jg kupi¢. Strony ustality
cene na 70.000 starych ztotych, ktorg powddka uiscita (§ 5 aktu notarialnego). Ponadto
oswiadczyty, ze przyczyng zawarcia tej umowy jest brak kwalifikacji rolniczych powddki
oraz nieprzeprowadzenie postepowania spadkowego po G. S. (§ 6 aktu notarialnego).
Ponownie uzgodnity, ze powddka bedzie mogta niezwitocznie rozpoczgé remont
kapitalny zabudowan (§ 11 aktu notarialnego). Koszty sporzgdzenia aktu poniosta
powodka (§ 8 aktu notarialnego). Kwota owych naleznosci wyniosta 9.151 starych
Ztotych.

F. S. zmart dnia 1 grudnia 1985 r. Przypadajgcy po nim udziat spadkowy w
nieruchomosci objetej powyzszymi umowami na podstawie ustawy nabyt pozwany Z. S.
Nieruchomosc¢ ta w chwili wydania powddce byta w bardzo ztym stanie. Zabudowania
mieszkalne i gospodarcze wymagaty kapitalnego remontu, ktéry ona przeprowadzita na
wiasny koszt. Powodka optacata zwigzane z nieruchomoscig daniny publiczne, a takze
sktadki na ubezpieczenie spoteczne.

Powddka w 1984 r. lub 1985 r. przedtozyta w Panstwowym Biurze Notarialnym w
O. zaswiadczenie o nabyciu uprawnien do prowadzenia gospodarstwa rolnego. Dnia 4
lutego 1989 r. pozwany zaproponowat powoddce zawarcie umowy przenoszgcej

witasnos¢ owej nieruchomosci pod warunkiem, Zze poniesie ona zwigzane z t3



czynnos$cig koszty optaty notarialnej. Nie Zzgdat zapftaty za samg nieruchomosc.
Powddka odmdwita ttumaczac, ze nie ma pieniedzy.

W pozwie z dnia 6 czerwca 2001 r. pozwany domagat sie wydania przedmiotowej
nieruchomosci, a takze zasgdzenia od powodki na jego rzecz 13.200 zt tytutem
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z tej nieruchomosci. Wyrokiem z dnia 21
czerwca 2002 r. Sgd Rejonowy w O. nakazat powddce, aby wydata powodowi te
nieruchomos¢, natomiast dalej idgce zgdanie oddalit.

W dniu 14 pazdziernika 2004 r. nieruchomos¢ zostata przez Komornika
Sgdowego przy Sgdzie Rejonowym w W. wydana pozwanemu. Ruchomosci stanowigce
wiasnos¢ powddki umieszczono w pokoju przy kuchni, inne zas, ktérymi ona nie byfa
zainteresowana umieszczono w pomieszczeniu gospodarczym, a dozér nad nimi objat
pozwany. Powddce pozostawiono tylko kuchnie, tazienke, korytarz i werande. Dwa
pozostate pokoje oraz stodota, chlew i pomieszczenia gospodarcze wydano
pozwanemu. Po egzekucji konkubent powddki, T. Z., zniszczyt zamki w
pomieszczeniach gospodarczych i uzytkuje te pomieszczenia jak dotychczas wraz z
powddkg. Obecnie powddka korzysta z catej nieruchomosci.

Sad Apelacyjny uznat zgdanie powodki o zwrot wartosci poniesionych przez nig
naktadéw na nieruchomos¢ za przedwczesne z powotfaniem sie na art. 229 k.c., a
ponadto, ze ewentualna naleznos¢ powddki z tytutu zwrotu ceny ulegta potrgceniu z
wierzytelnoscig pozwanego z tytutu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z tej
nieruchomosci.

Skarga kasacyjna powoddki od wyroku Sagdu Apelacyjnego — oparta na obu
podstawach z art. 398° k.p.c. — zawiera zarzut naruszenia art. 226, 229, 498, 390 k.c., a
takze art. 328 k.p.c., i zmierza do uchylenia tego wyroku oraz przekazania sprawy do
ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sad Apelacyjny wyraznie dopuscit mozliwos¢ stosowania do stosunkéw powddki
z pozwanym sprzed zakonczenia, wedtug ustaleh tego Sadu, dzierzawy, tj. sprzed dnia
3 pazdziernika 1985 r., przepisow o rozliczeniach pomiedzy posiadaczem i wiascicielem
rzeczy (art. 226 w zw. z art. 230 k.c. i art. 405 k.c.). Sad Apelacyjny wychodzgc z tego
zatozenia pominat, ze do tych stosunkéw winny mie¢ zastosowanie przepisy normujgce
stosunek dzierzawy, w tym odpowiednio przepisy o najmie (art. 694 k.c.). Utrwalony jest
bowiem w orzecznictwie poglad, ze dzierzawca, ktoéry dokonat naktadéw na

wydzierzawiong rzecz, nie moze dochodzi¢ ich zwrotu na podstawie przepisow



normujgcych rozliczenia miedzy wtascicielem a posiadaczem rzeczy z tytutu naktaddéw
poczynionych przez posiadacza, lecz wytgcznie na podstawie przepisow normujgcych
stosunek dzierzawy, a takze, z mocy art. 694 k.c., odpowiednio przepiséw o najmie.
Przepisy te okreslajg samodzielnie wszystkie zagadnienia zwigzane z naktadami
czynionymi na dzierzawing rzecz, w tym kwestie naktadow koniecznych, jak i ulepszen.
Sad Najwyzszy w obecnym sktadzie podziela ten poglad.

Trafny jest zatem zarzut naruszenia przez Sad Apelacyjny art. 229 k.c. przez
przyjecie, ze ten przepis, a nie art. 677 k.c., ma zastosowanie do stosunkéw powodki z
pozwanym sprzed zakonhczenia dzierzawy, i ze w Swietle tego przepisu roszczenie o
zwrot naktadow koniecznych na przedmiot najmu (dzierzawy) nie jest wymagalne przed
dniem zwrotu przedmiotu najmu (dzierzawy), a tym samym, Zze powoddztwo jest
przedwczesne.

Trzeba zauwazyC ze art. 677 k.c. wprowadza dwa wyjgtki od ogdlnych regut
wynikajgcych z Kodeksu cywilnego dotyczacych przedawnienia. Po pierwsze, ustala
krotszy, bo roczny termin przedawnienia, a po drugie, odmiennie niz to wynika z art. 120
k.c., okresla poczatek biegu terminu. Termin przedawnienia przewidziany w art. 677 k.c.
biegnie bowiem nie od dnia, z ktérym roszczenie stato sie¢ wymagalne (art. 120 k.c.), ale
od dnia zwrotu rzeczy. Jest to wiec unormowanie analogiczne jak w art. 229 k.c.

Na tle roszczen posiadacza przeciwko wiascicielowi z tytutu poczynienia
naktadéw przewazajgcy jest poglad wyrazany w literaturze przedmiotu, ktory podziela
Sad Najwyzszy w obecnym sktadzie, iz roszczenie samoistnego posiadacza o zwrot
naktadow powstaje z chwilg dokonania naktadu. W odniesieniu do naktadéw
koniecznych roszczenie o ich zwrot staje sie wymagalne z chwilg powstania, a
roszczenie o zwrot innych naktadow staje sie wymagalne z chwilg wydania rzeczy
wtascicielowi. Podobne stanowisko odnosnie do dopuszczalnosci dochodzenia zwrotu
naktadéw koniecznych przed wydaniem rzeczy wiascicielowi wyrazit Sgd Najwyzszy w
uzasadnieniu wyroku z dnia 12 grudnia 1967 r., lll CRN 365/67 (OSNC 1968, nr 8-9,
poz. 148) oraz w wyroku z dnia 10 sierpnia 1988 r., Il CRN 229/88 (OSNC 1990, nr 12,
poz. 153).

Stanowisko to analogicznie nalezy zastosowaC przy ocenie powstania
i wymagalnosci roszczen powodki, jako dzierzawcy przeciwko pozwanemu z tytutu
naktadéw koniecznych na dzierzawiong nieruchomosé. Odpowiada to bowiem istocie
naktadow koniecznych, jako majgcych zapewni¢ dzierzawcy normalne korzystanie z

rzeczy, ktore to naktady obcigzajg wydzierzawiajgcego.



Skoro Sad Apelacyjny wyszedt z innego, btednego zatozenia, ze rowniez
roszczenie o zwrot naktadow koniecznych jest przedwczesne, to juz z tej przyczyny
zaskarzony wyrok nie mogt sie ostac.

Poza tym, Sad Apelacyjny uwzgledniajgc zarzut potrgcenia nie ustalit, czy
i ewentualnie w jakim zakresie oraz na jakiej podstawie prawnej roszczenie pozwanego
z tytulu wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z jego nieruchomosci zostato
prawomocnie oddalone wyrokiem Sgdu Rejonowego w O. z dnia 21 czerwca 2002 r.
Tym samym naruszyt art. 498 k.c.

Z tych przyczyn orzeczono, jak w wyroku.



