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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

9 maja 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Krzysztof Wesotowski (przewodniczacy)
SSN Dariusz Pawlyszcze

SSN Piotr Telusiewicz (sprawozdawca)

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 9 maja 2024 r. w Warszawie

skargi kasacyjnej Syndyka masy upadtosci M. Sp. z 0.0. w P.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Poznaniu z 27 lutego 2020 r., | ACa 809/19,
wydanego w sprawie z powodztwa Syndyka masy upadtosci M. Sp. z 0.0. w P.

przeciwko Z. w P.

0 zaptate,

1. oddala skarge kasacyjna;

2. zasgdza od powoda na rzecz pozwanego 7.500 zt (siedem
tysiecy piecéset ztotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania
kasacyjnego.

Dariusz Pawlyszcze Krzysztof Wesotowski Piotr Telusiewicz
[SOP]

UZASADNIENIE
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Powéd - Syndyk masy wupadtosci M. sp. z o0.0. z siedzibg
w P. - po rozszerzeniu powodztwa, dochodzit od pozwanego Z. z siedzibg w P. kwoty

3.087.000 zt wraz z odsetkami ustawowymi.

Wyrokiem z 28 marca 2019 r. Sgd Okregowy w Poznaniu oddalit powédztwo
i orzekt o kosztach postepowania. Podstawg wyroku byly w szczegdlnosci

nastepujgce ustalenia faktyczne.

W dniu 7 stycznia 2004 r. pozwany (wydzierzawiajgcy) zawart
z P. C. i M. C. prowadzacg dziatalno$¢ gospodarczg pod nazwg M. z siedzibg
w P. (dzierzawcg) umowe dzierzawy nieruchomosci niezabudowanej, potozonej w P.
przy ul. [...], obreb [...], stanowigcej dziatke nr [...] oraz czesc¢ dziatki [...], dla ktérej

prowadzona jest ksiega wieczysta nr [...].

W § 2 ust. 3 umowy dzierzawy wskazano, ze przeznaczeniem przedmiotu
dzierzawy jest wzniesienie na nim przez dzierzawce budynku (dalej rowniez: obiekt),
w ktorym bedzie wykonywat dziatalnos¢ gospodarczg, polegajgcg na prowadzeniu
salonu  sprzedazy samochoddéw, czesci samochodowych,  materiatow
eksploatacyjnych, akcesoriow samochodowych i innych artykutdw wchodzgcych

w zakres dziatalnosci gospodarczej dzierzawcy.

W § 3 strony uzgodnity miesieczng stawke czynszu, ktory miat by¢ ptatny co

miesigc z gory.

Umowa dzierzawy zawarta zostata na 20 lat, liczgc od daty jej podpisania
przez obie strony (§ 6 ust. 1). W umowie przyjeto rowniez automatyczne przedtuzenie
umowy na dalszy, okreslony tam czas, z zastrzezeniem mozliwosci wytgczenia tego
skutku przez oswiadczenie dzierzawcy. Z zastrzezeniem § 10 stronom nie
przystugiwato prawo wczesniejszego jednostronnego rozwigzania umowy za

wypowiedzeniem lub bez wypowiedzenia (§ 6 ust. 4).

W § 9 umowy strony uzgodnity, ze po zakohczeniu stosunku dzierzawy,
niezaleznie od przyczyn tego zdarzenia, dzierzawca usunie na wtasny koszt wszelkie
budowle, instalacje i urzgdzenia wzniesione przez niego bgdz inne osoby, ktorym
dzierzawca udostepnit przedmiot dzierzawy oraz zwrdci wydzierzawiajgcemu
przedmiot dzierzawy wolny od zanieczyszczen i przywrocony do stanu

poprzedniego, ewentualnie wydzierzawiajgcy, jezeli uzna to za celowe, przejmie



[l CSKP 1593/22 3

obiekt i rozliczy z dzierzawcg aktualng warto$¢ poniesionych przez niego naktadéw
z uwzglednieniem stopnia ich zuzycia. Zwrot przedmiotu dzierzawy miat nastgpi¢
w terminie 3 miesiecy liczac od daty zakonczenia dzierzawy na podstawie protokotu
zdawczo-odbiorczego, zawierajgcego szczegotowy opis stanu przedmiotowej
dzierzawy oraz okreslajgcego zakres i termin usuniecia ewentualnych szkod przez

dzierzawce, podpisanego przez upowaznionych przedstawicieli obu stron.

W mysl § 10 ust. 1 lit. a umowy wydzierzawiajgcy mogt wypowiedzie¢ umowe
dzierzawy ze skutkiem natychmiastowym w przypadku gdy dzierzawca pozostawac
bedzie w zwtoce z zaptatg czynszu za co najmniej 2 miesigce i mimo wyznaczenia
przez wydzierzawiajgcego dodatkowego dwumiesiecznego terminu, nie ureguluje

wszystkich zalegtych ptatnosci.

Decyzjg Nr [...] Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla Miasta P.
z 6 marca 2006 r., znak: [...], spétka M. sp. z 0.0. z siedzibg w P. uzyskata zezwolenie
na uzytkowanie budynku serwisu blacharsko-lakierniczego oraz budynku wraz
z infrastrukturg techniczng w P. przy ul. [...], dziatka nr [...], obreb [...], a w dniu 7
marca 2006 r. powyzszy obiekt zostat powierzony dyrektorowi zarzgdzajgcemu
spotki - P. C.

Poczatkowo spotka realizowata postanowienia umowy. W 2014 r. zaczeta
zalegaC z systematycznym optacaniem czynszu dzierzawnego, a za sierpien
i wrzesien tego roku nie zaptacita czynszu w ogodle. Ostatecznie M. sp. z o.0.
wystgpita 0 rozwigzanie umowy dzierzawy ze skutkiem natychmiastowym wobec

braku srodkow finansowych na realizacje umowy.

Pozwane Zgromadzenie nie byto zainteresowane przejeciem naktadow
znajdujgcych sie na nieruchomosci, poniewaz z perspektywy pozwanego istotne byto
wytgcznie pozyskiwanie czynszu dzierzawnego z nieruchomosci na poczet
funkcjonowania Z. i utrzymania budynku Domu Pomocy Spotecznej, znajdujgcego
sie na terenie Z. Pozwany dagzyt do tego, aby dzierzawca usungt wszelkie

zabudowania na wtasny koszt.

Na zlecenie spétki rzeczoznawca majgtkowy M. R. sporzgdzit operat
szacunkowy, w ktérym okreslit, ze wartos¢ catej zabudowanej nieruchomosci wynosi

5.149.800 zt, a wartos¢ nieruchomosci gruntowej wynosi 2.269.300 zt. Wobec
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powyzszego rzeczoznawca stwierdzit, ze szacunkowa rynkowa wartos¢ zabudowan

to kwota 2.880.500 zt, a koszt rozbidrki i uporzgdkowania terenu wynosi 577.000 zt.

Ze wzgledu na wysokie koszty rozbiorki i uporzgdkowania terenu spotka
zwrécita sie do pozwanego o mozliwos¢ pozostawienia naktadow na terenie

nieruchomosci.

W dniu 10 pazdziernika 2014 r. pozwany oraz spoétka M. sp. z 0.0. z siedzibg
w P., zawarli porozumienie o rozwigzaniu umowy dzierzawy ze skutkiem

natychmiastowym oraz o rozliczeniu kosztéw zwigzanych z rozwigzaniem umowy.

W preambule porozumienia wskazano, ze strony zawierajg je ze wzgledu na
zaleganie przez dzierzawce z zaptatg czynszu oraz w zwigzku z koniecznoscig
dokonania rozliczen miedzy stronami wobec zakonczenia umowy dzierzawy.
W tresci preambuty podniesiono, ze: ,Zawierajgc niniejsze porozumienie Strony majg
na uwadze przede wszystkim, iz Wydzierzawiajgcy nigdy nie byt i co do zasady nie
jest zainteresowany przejeciem na wtasnos¢ budynkéw i budowli posadowionych
przez Dzierzawce na przedmiocie dzierzawy w czasie trwania umowy dzierzawy,
ktére stanowig naktady Dzierzawcy na nieruchomos¢ bedgcg przedmiotem umowy
dzierzawy oraz wysokos¢ ewentualnych kosztéw zwigzanych z przywroceniem
nieruchomoéci do stanu z chwili zawarcia umowy dzierzawy oraz wartosc
ewentualnych materiatdw rozbidrkowych. Za wartosci wskazane powyzej strony
przyjmujg wartosci ujete w Wycenie Majgtkowej nieruchomosci zabudowanej z dnia
06 pazdziernika 2014 r. sporzgdzonej przez rzeczoznawce majgtkowego M. R.,

stanowigcej zatgcznik do niniejszego porozumienia”.

W § 2 porozumienia wskazano, ze po zakonczeniu umowy dzierzawy,
w zwigzku z brakiem woli wydzierzawiajgcego przejecia na wtasno$¢ budynkéw
i budowli posadowionych na nieruchomosci przez dzierzawce, dzierzawca
zobowigzany jest do usuniecia na jego koszt wszelkich budowli, instalacji i urzgdzen
wzniesionych przez niego w czasie trwania umowy dzierzawy oraz zwrotu
przedmiotu dzierzawy w stanie wolnym od zanieczyszczen i przywréconym do stanu

poprzedniego.

W § 3 porozumienia podniesiono, ze w zwigzku z faktem, iz koszty

przywrocenia nieruchomosci do stanu poprzedniego (okoto 577.000 zt) znacznie
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przewyzszajg wartos¢ ewentualnych materiatow rozbiorkowych (okoto 205.603 zt)
dzierzawca zwrocit sie do wydzierzawiajgcego o mozliwos¢ zaniechania
dokonywania rozbiorki budynkow i budowli posadowionych na nieruchomosci, na co
wydzierzawiajgcy niniejszym  wyrazit zgode, na zasadach wskazanych

W porozumieniu.

Stosownie do § 4 ust. 1 porozumienia strony postanowity, ze wszelkie
wzajemne roszczenia wynikajgce z umowy dzierzawy oraz zwigzane z rozwigzaniem
umowy dzierzawy, polegajgce przede wszystkim na obowigzku wskazanym w § 2
rozliczajg w ten sposob, Zze dzierzawca przenosi wydzierzawiajgcemu prawo
witasnosci budynkéw i budowli posadowionych na nieruchomos$ci bedacych
przedmiotem dzierzawy, a wydzierzawiajgcy zobowigzuje sie do zaptaty dzierzawcy

30.497,76 zt netto tytutem zwrotu naktadow.

W mysl § 4 ust. 2 porozumienia, w zwigzku z faktem zalegania przez
dzierzawce z zaptatg kwoty 29.497,76 zt netto tytutem czynszu dzierzawnego za
sierpien i wrzesien 2014 r. strony dokonaty potrgcenia wzajemnych wierzytelnosci,
wskazujgc ze ulegty one umorzeniu do wysokosci wierzytelnosci nizszej. W zwigzku
z potrgceniem wydzierzawiajgcy zobowigzany byt do zaptaty na rzecz dzierzawcy
kwoty 1.000 zt netto (§ 4 ust. 3). Strony postanowity, ze dokonanie powyzszego
rozliczenia wyczerpuje ich wszelkie roszczenia zwigzane z obowigzywaniem

i rozwigzaniem umowy dzierzawy.

W dniu 31 pazdziernika 2014 r. do Sadu Rejonowego [...] ztozono wniosek o
ogtoszenie upadtosci spotki M. sp. z 0.0. z siedzibg w P., obejmujgcy likwidacje
majatku upadtego. Postanowieniem [...] Sad Rejonowy [...] ogtosit upadtos¢ dtuznika

M. w P., w celu likwidacji majgtku dtuznika.

Pismem z 30 czerwca 2015 r. K. G., dziatajgc jako syndyk masy upadtosci M.
Sp. z 0.0. w upadtosci wezwat pozwanego do rozliczenia naktadéw, jakie poczynita
spotka na nieruchomosci potozonej w P. przy ul. [...], obreb [...], nr KW [...],
t. wybudowania budynku z halg serwisowo-naprawczg oraz zaadaptowania
nieruchomos$ci do potrzeb prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, wskazujgc ze
naktady stanowig wtasno$c¢ spétki. Wezwanie zostato doreczone pozwanemu 2 lipca

2015 r., jednak pozwany nie uiscit zgdanej kwoty.
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Naktady poczynione przez dzierzawce na czesci nieruchomosci, na ktorej
wykonywane byto prawo dzierzawy wynikajgce z umowy zawartej 7 stycznia 2004 r.,
wedtug ich stanu i cen aktualnych na 10 pazdziernika 2014 r., zwiekszyly wartosc
nieruchomosci w chwili jej wydania o kwote 3.087.000 zt. Koszty prac rozbiorkowych
na tej nieruchomosci, wedtug ich stanu i cen na 10 pazdziernika 2014 r., wynosity
519.000 zt.

Wyrokiem z 27 lutego 2020 r., Sad Apelacyjny w Poznaniu oddalit apelacje

powoda i orzekt o kosztach postepowania.

Sad Apelacyjny podzielit w catosci ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego.
Uzasadniajgc rozstrzygniecie stwierdzit, ze brak jest przestanek do zastosowania art.
127 ust. 1 prawa upadtosciowego, zgodnie z ktorym bezskuteczne w stosunku do
masy upadtosci sg czynnosci prawne dokonane przez upadtego w ciggu roku przed
dniem ziozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci, ktorymi rozporzgdzit on swoim
majgtkiem, jezeli dokonane zostaly nieodptatnie albo odptatnie, ale wartos¢
Swiadczenia upadtego przewyzsza w razgcym stopniu wartos¢ swiadczenia
otrzymanego przez upadtego lub zastrzezonego dla upadtego lub dla osoby trzeciej.
Sad Apelacyjny nie podzielit stanowiska powoda, zgodnie z ktérym zastosowanie
powotanego przepisu nie zalezy od woli ani intencji stron, ale jedynie od efektu

dokonanej czynnosci.

Sad Apelacyjny wskazat, ze czynnoscig prawng dokonang przez upadtego
w okresie roku przed dniem ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci byto
rozwigzanie umowy dzierzawy na podstawie porozumienia z 14 pazdziernika 2014 r.
Sad ten podzielit stanowisko Sgdu Okregowego, ze powyzszej czynnosci nie mozna
uznac¢ za razgco nieekwiwalentng. Ocena ekwiwalentnosci powinna bowiem zosta¢
dokonana na tle konkretnego stanu faktycznego. W rozpoznawanej sprawie do
rozwigzania umowy dzierzawy doszio z uwagi na ztg kondycje dzierzawcy i zaleganie
przez niego z czynszem. Sad Okregowy trafnie uznat, ze rozwigzanie umowy nie
tylko nie doprowadzito do nie ekwiwalentnosci swiadczen, ale byto dla upadtego
korzystne. Rozwigzana zostata bowiem umowa stanowigca biezgce obcigzenie
finansowe spoétki powodowej, ktéra z uwagi na trudng sytuacje finansowg zaprzestata

prowadzenia podstawowej dziatalnosci gospodarczej. W ocenie Sgdu Apelacyjnego
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Sad Okregowy prawidtowo ustalit, ze w dniu rozwigzania umowy dzierzawy upadty
nie prowadzit w obiekcie dziatalnosci gospodarczej, co pozwolito na uznanie, ze
nakfady nie miaty dla niego zadnej wartosci uzytkowej. Natomiast wartos¢ materiatow
porozbidrkowych w stosunku do kosztéw prac rozbiérkowych nie uzasadniata
rozbiérki obiektu. W konsekwencji dzierzawca zwrécit sie do wydzierzawiajgcego
o mozliwos¢ zaniechania przeprowadzenia rozbiérki budynkéw i budowli
posadowionych na nieruchomosci pozwanego. Pozwany zgodzit sie na to, co nie
oznacza, ze byt zainteresowany przejeciem wymienionych obiektow. Kwota
30.497,76 zt, do ktorej zaptaty zobowigzat sie pozwany zostata zaakceptowana przez

obie strony transakcji.

W ocenie Sadu Apelacyjnego podpisanie przez strony porozumienia
z 10 pazdziernika 2014 r. jednoznacznie wskazuje, ze zgodng wolg obu stron byto
stwierdzenie, iz wydzierzawiajgcy wyraza zgode na rozwigzanie umowy bez
konieczno$ci przywrocenia stanu poprzedniego przez rozbiorke budowli tylko
i wytgcznie w interesie dzierzawcy, poniewaz koniecznos¢ tej rozbiorki pociggnetaby
za sobg dodatkowe koszty. Wbrew stanowisku wyrazonym w apelacji, pozwany nie
pozostaje wzbogacony wzgledem powoda, poniewaz we wzajemnych rozliczeniach

stron zostata uwzgledniona wartos¢ naktaddw.

Od powyzszego wyroku Sgdu Apelacyjnego skarge kasacyjng wywiodt
powdd, zaskarzajgc ten wyrok w catosci. Skarzacy zarzucit naruszenie prawa
materialnego tj. art. 127 ust. 1 ustawy Prawo upadtosciowe w zw. z art. 676 w zw.
z art. 694, art. 60 i art. 65 k.c. przez btedng wykfadnie polegajgca na przyjeciu, ze
norma okreslajgca bezskuteczno$¢ czynnosci prawnej oznaczona w tym przepisie
doznaje ograniczen lub modyfikacji ze wzgledéw podmiotowych, tj. z uwagi na
motywy, intencje, zgodnos¢ z zasadami swobody umdw, wspoétzycia spotecznego,
podczas gdy prawidtowa wykfadnia wskazanego przepisu, a takze orzecznictwa
sgdowego prowadzi do jednoznacznych wnioskow, zZe przepis ten znajduje
zastosowanie w kazdym przypadku przy spetnieniu okreslonych w nim przestanek
i to niezaleznie od woli, intencji i pobudek stron czynnosci prawnej, tylko z uwagi na
wywotanie bezposrednich i negatywnych zmian w majatku upadtego, ktore
W niniejszej sprawie w sposéb oczywisty miaty miejsce i sprowadzaty sie do przejecia

przez pozwanego naktadow pobudowanych ze srodkéw wiasnych powoda za ich
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rozliczeniem, ktérego dokonano przy braku zachowania ekwiwalentnosci swiadczen
stron, co zostato potwierdzone opinig biegltego sgdowego. Skarzgcy podnidst, ze
nawet przy przyjeciu, iz zawarcie umowy z 10 pazdziernika 2014 r. nie byto
sprzeczne z art. 676 k.c., to istotg tej umowy byto przejecie naktadow za zaptatg ich
wartosci, okreslonej przez strony, a w rezultacie umowa ta byta razgco

nieekwiwalentna.

Majgc powyzsze na uwadze, skarzgcy wnidst o uchylenie zaskarzonego
wyroku w catosci i zmiane wyroku Sgdu | instancji poprzez uwzglednienie powddztwa
w catosci, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie

sprawy Sgdowi Apelacyjnemu w Poznaniu do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwany wnidst o oddalenie skargi oraz
zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztdw postepowania

kasacyjnego wedtug norm przepisanych.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Podniesiony zarzut okazat sie niezasadny, a skarga kasacyjna nie zastugiwata

na uwzglednienie.

Istota wskazanego zarzutu dotyczy wyktadni art. 127 ust. 1 ustawy Prawo
upadtosciowe (dalej: p.u.) w zakresie kryteriow oceny, czy wartos¢ $wiadczenia
upadtego przewyzsza w razgcym stopniu wartos¢ swiadczenia otrzymanego albo

zastrzezonego dla upadtego lub dla osoby trzeciej.

Wbrew twierdzeniom powoda, nie mozna przyjaé, aby okolicznosci
wymienione w tresci zarzutu, w szczegolnosci intencje stron lub zasady wspétzycia
spotecznego, pozostawaty bez znaczenia dla zastosowania powotanego przepisu.
Po pierwsze, ustalenie Swiadczen spetnianych przez strony wymaga wyktadni
czynno$ci prawnej (art. 65 k.c.) oraz okreslenia skutkéw tej czynno$ci w zakresie
niewyrazonym w jej tresci (art. 56 k.c.). Zastosowanie wymienionych przepisow
wymaga uwzglednienia kryteribw odnoszgcych sie do okolicznosci natury
podmiotowe] oraz zasad wspotzycia spotecznego. Dotyczy to przede wszystkim
wyktadni umow, przy ktorej dokonywaniu zasadnicze znaczenie majg kryteria
subiektywne, w postaci zgodnego zamiaru stron i celu danej umowy (art. 65 § 2 k.c.).

Po drugie, w orzecznictwie przyjeto, ze oceny razgcej dysproporcji Swiadczen na
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potrzeby zastosowania art. 127 ust. 1 p.u. dokonywac¢ nalezy przy zastosowaniu
obiektywnych miernikdw rynkowych $wiadczen objetych umowag, jednak
z uwzglednieniem konkretnych okolicznosci danej sprawy (m.in. wyrok Sadu
Najwyzszego z 9 wrzesnia 2010 r., | CSK 69/10; wyroki Sgdéw Apelacyjnych:
w Szczecinie z 24 wrzesnia 2015 r., | ACa 649/15i z 8 grudnia 2016 r., | ACa 462/16;
w Katowicach z 15 listopada 2016 r., V ACa 706/16).

Niezaleznie od powyzszego, nie mozna zgodzic¢ sie z trescig rozwazanego
zarzutu, aby umowa z 14 pazdziernika 2014 r. byta umowg razgco nieekwiwalentna.
Ocena tej umowy z punktu widzenia przestanek z art. 127 ust. 1 p.u. jest o tyle
specyficzna, ze wymaga uwzglednienia, iz dotyczy umowy rozwigzujgcej zawartg
uprzednio umowe dzierzawy. W orzecznictwie nie budzi przy tym watpliwosci, ze
zakresem powotanego przepisu objete sg czynnosci rozporzgdzajgce, a zatem takie
czynnosci, ktorych skutek polega na wywotaniu bezposrednich i zarazem
negatywnych zmian w majgtkowych prawach podmiotowych podmiotu dokonujgcego
rozporzgdzenia. Za rozporzgdzenie uznaje sie przeniesienie, obcigzenie,
ograniczenie lub zniesienie prawa podmiotowego (wyroki Sadu Najwyzszego:
z 19 wrzesnia 2007 r., Il CSK 189/07; z 9 wrzesnia 2010 r., | CSK 69/10; z 18 sierpnia
2022 r., Il CSKP 160/22, OSNC 2023 nr 4, poz. 39). W zwigzku z powyzszym
zastosowanie art. 127 ust. 1 prawa upadtosciowego wymagato ustalenia praw
podmiotowych przystugujgcych stronom przed zawarciem umowy z 14 pazdziernika

2014 r. oraz po jej zawarciu.

Przed 14 pazdziernika 2014 r. strony zwigzane byty umowg dzierzawy. Spotka
M. sp. z 0.0. zobowigzana byfa do zaptaty czynszu, ktérego ptacenia zaprzestata z
uwagi na sytuacje finansowg. Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego sprawy,
grunt bedacy przedmiotem dzierzawy, byt zabudowany budynkami i budowlami
trwale zwigzanymi z tym gruntem, wzniesionymi przez spétke zgodnie z umowag
dzierzawy. Powyzsze budynki i budowle na podstawie art. 48 k.c. byly czesciami
sktadowymi gruntu, stanowigc tym samym wtasnos¢ pozwanego. Wedtug § 9 umowy
dzierzawy spétka zobowigzana byta po zakonczeniu dzierzawy do usuniecia na
wiasny koszt powyzszych budynkow i budowli oraz zwrotu dzierzawionego gruntu,
przywroconego do stanu poprzedniego. W tym samym paragrafie postanowiono, ze

,wydzierzawiajacy, jezeli uzna to za celowe, przejmie obiekt i rozliczy z dzierzawcg
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aktualng wartos¢ poniesionych przez niego naktadéw z uwzglednieniem stopnia ich
zuzycia.” Tres¢ powotanego § 9 umowy obejmuje zagadnienia uregulowane w art.
676 k.c., majgcym odpowiednie zastosowanie do umowy dzierzawy na podstawie
art. 694 k.c

W orzecznictwie przyjmuje sie, ze art. 676 k.c. jest przepisem dyspozytywnym
(m.in. wyroki Sadu Najwyzszego: 9 listopada 2000 r., Il CKN 339/00; z 19 listopada
2003 r., V CK 457/02; z 28 listopada 2006 r., | CSK 217/06; z 26 czerwca 2008 r.,
I CSK 69/08). Art. 676 k.c. przyznaje najemcy (dzierzawcy) prawo i obowigzek
rozbiorki wybudowanych obiektow. Przepis oparty jest na zatozeniu, ze
wynajmujgcemu nie mozna narzuci¢ wbrew jego woli obowigzku zaptaty wartosci
budowli lub sumy, o jakg wzrosta wartos¢ gruntu na skutek jego zabudowy. Najemca
zamierzajgcy inwestowac¢ w przedmiot najmu w celu uzyskania prawa do pieniezne;j
rekompensaty musi zagwarantowaé sobie w umowie prawo do pozostawienia
ulepszen bez zgody wynajmujgcego za zaptatg sumy okreslonej w umowie wprost
lub przez wskazanie sposobu jej obliczenia. Tymczasem strony nie zmienity zasad

okreslonych w art. 676 k.c., lecz inkorporowaty te zasady do umowy dzierzawy.

W wyniku zawarcia umowy z 14 pazdziernika 2014 r. umowa dzierzawy ulegta
rozwigzaniu. M. sp. z 0.0. zostata zwolniona z obowigzku rozbiérki wybudowanych
obiektow oraz przywrécenia stanu poprzedniego na dzierzawionej nieruchomosci.
Ponadto w § 4 ust. 1 strony postanowity, ze wszelkie wzajemne roszczenia dotyczace
umowy dzierzawy rozliczajg w ten sposoéb, iz dzierzawca przenosi
wydzierzawiajgcemu prawo wiasnosci budynkéw i budowli posadowionych na
nieruchomosci bedgcej przedmiotem dzierzawy, a wydzierzawiajgcy zobowigzuje sie
do zaptaty kwoty 30.497,76 zt netto tytutem zwrotu naktadow. Jak wskazano powyzej,
zobowigzanie do zaptaty tej kwoty wygasto, czeSciowo przez zaptate,

a czesciowo przez potrgcenie.

W orzecznictwie wskazuje sie, ze zastosowanie art. 127 ust. 1 p.u. wymaga
stwierdzenia, Zze swiadczenie otrzymane przez upadtego stanowi ekwiwalent
Swiadczenia, ktére spetnit (m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego: z 13 kwietnia 2017 r.,
Il CSK 122/16; z 20 grudnia 2017 r., | CSK 187/17; z 15 lutego 2019 r., lll CSK

52/17). Braku ekwiwalentnosci skarzgcy upatruje w dysproporcji pomiedzy wartoscig
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budynkow i budowli posadowionych na nieruchomosci przez dzierzawce, a kwotg
30.497,76 zt netto. Nie mozna jednak stwierdzic¢, aby wzrost wartosci nieruchomosci
pozwanego nastgpit na skutek spetnienia sSwiadczenia wynikajgcego z umowy
z 14 pazdziernika 2014 r., a tym bardziej - aby takie swiadczenie byto
nieekwiwalentne. W szczegdlnosci spétka nie mogta przenies¢ na pozwanego
wiasnosci budynkow i budowli, ktére, jako czesci sktadowe nieruchomosci, stanowity
witasnos¢ pozwanego juz z chwilg ich wzniesienia. Spétka nie zrzekta sie rowniez
roszczenia o zaptate sumy odpowiadajgcej wartosci poczynionych nakfadow,
poniewaz takie roszczenie nigdy jej nie przystugiwato. Warunkiem jego powstania
byto wykonanie przez wydzierzawiajgcego uprawnienia przewidzianego
w § 9 umowy, w ktéorym dopuszczono przejecie obiektu potgczone z rozliczeniem
naktadow. Pozwany jednak z tego uprawnienia nie skorzystat, a w § 4 umowy
z 14 pazdziernika 2014 r. kwestie wzajemnych rozliczeh strony uregulowaty
odmiennie. Brak jest rowniez innych uprawnien majgtkowych, ktoérych dzierzawca
zrzekt by sie w umowie z 14 pazdziernika 2014 r., a zrzeczenie to bytoby razgco
nieekwiwalentne wobec otrzymanej kwoty. Powodowemu syndykowi nie przystuguje
zgdana pozwem suma z tytutlu wzrostu wartosci gruntu pozwanego nawet w
przypadku uznania, zgodnie z tezami skargi kasacyjnej, za bezskuteczne zasad
rozliczen ustalonych w porozumieniu (ugodzie) upadiego z pozwanym
z 14 pazdziernika 2014 r. W takim przypadku syndyk miatby prawo zgdania od
pozwanego dopuszczenia go do rozbiorki budynku i zabrania pozostatosci, lecz

nadal nie przystugiwatoby mu dochodzone roszczenie pieniezne.

Wobec powyzszego, Sgd Najwyzszy orzekt jak w sentencji. O kosztach
postepowania kasacyjnego orzeczono zgodnie z art. 98 § 1 i 3 k.p.c. w zwigzku
z § 2 pkt 8, § 10 ust. 4 pkt 2 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia

22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci radcow prawnych.
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