Sygn. akt V CSK 655/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 czerwca 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczgcy)
SSN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)

SSN Kazimierz Zawada

w sprawie z powddztwa M.K.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Lasy Panstwowe Nadlesnictwo S. o zaptate,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej

w dniu 16 czerwca 2016 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 29 maja 2015 r.,

1) oddala skarge kasacyjna;
2) zasadza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote
3600 zt (trzy tysigce szeséset ztotych) tytutem zwrotu

kosztow postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Powdd wnosit o zasagdzenie kwoty 453 761,35 zt tytulem zwrotu
dokonanych naktadéw na przedmiocie dzierzawy. Wskazat, ze zgodnie z umowag
miat doprowadzi¢ dzierzawiong nieruchomos¢ do stanu uzywalnosci dla celéw

okreslonych w umowie, a wydzierzawiajgcy miat mu zwroci¢ wartos¢ ulepszen.

Pozwany przyznat fakt, ze obiekt nie nadawat sie do celéow okreslonych
w umowie oraz ze powod dokonat naktadow wartosci 194 438,87 zt, na ktore
pozwany wyrazit zgode i kwote te jest gotowy zwrdéci€¢. W pozostatej czesci wnosit

0 oddalenie powodztwa stwierdzajgc, ze na inne naktady nie wyrazit zgody.

Wyrokiem z dnia 14 lipca 2014 r. Sad Okregowy w J. zasgdzit od
pozwanego na rzecz powoda kwote 289 905,44 zt z ustawowymi odsetkami od dnia

7 lutego 2013 r., oddalit powodztwo w pozostatej czesci i orzekt o kosztach procesu.

Ustalit miedzy innymi, ze strony zawarty w dniu 1 pazdziernika 2002 r.
umowe dzierzawy zabudowanej nieruchomosci na czas do 30 wrzesnia 2012 r.
Nieruchomos¢ miata by¢ wykorzystana na prowadzenie skansenu oraz na
dziatalnos¢ hotelarsko-turystyczng. Nie nadawata sie ona do uzytku okreslonego
w umowie a budynek nie nadawat sie do uzytku w Zzadnym celu, byt w ruinie,
wymagat wymiany dachu, okiem, podtdg itp. Wydzierzawiajgcy wyrazit zgode na
prowadzenie przez dzierzawce prac i ulepszeh ujetych w protokole typowania
robot z dnia 29 pazdziernika 2002 r. i zastrzegt sobie prawo przeprowadzania
okresowych kontroli przy wspétudziale dzierzawcy, czego jednak nie czynitk.
W umowie stwierdzono tez, ze wszelkie zmiany w przedmiocie dzierzawy, w tym
ulepszenia, wymagajg pisemnej zgody wydzierzawiajgcego, a jezeli dzierzawca
ulepszyt przedmiot dzierzawy, wydzierzawiajgcy zatrzymuje ulepszenia za zaptatg

sumy odpowiadajgcej ich wartosci w chwili zwrotu przedmiotu dzierzawy.

W 2006 r. powod zazgdat przeprowadzenia oceny stanu technicznego
i wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawce, zgodnie z umowg. Z uwagi
na brak odpowiedzi pozwanego =zaproponowat termin okresowej kontroli na
16 pazdziernika 2006 r. i przedstawit pozwanemu protokdt robét na najblizsze dwa
lata. Pozwany zaakceptowat tylko termin spotkania. Powdd przedstawit

pozwanemu kosztorys pierwszego etapu robot remontowych i jednoczesnie



wystgpit o przeprowadzenie przez pozwanego remontu instalacji wodociggowe;j
i elektrycznej w terminie do 30 czerwca 2007 r., gdyz ich stan uniemozliwiat
korzystanie z nieruchomosci zgodnie z celem okreslonym w umowie. W 2006 r.
powdd dokonat rozbidrki pokrycia dachowego wykonanego z azbestu. We wrzesniu
tego roku pozwany nie wyrazit zgody na prowadzenie prac wedtug zasad
wyznaczonych przez powoda. Powdd wykonat prace zamieszczone w protokole
typowania robét z dnia 29 pazdziernika 2002 r. Bez uzyskania zgody pozwanego
wykonat tez naprawe szamba, montaz okiem dachowych, a w muzeum - skansenie
wykonat docieplenie dachu, podbicie ptytg, malowanie, docielplenie elewacji
styropianem, prace wewnagtrz budynku, drenaz wokot budynku, utozenie ptyt wokot

budynku, podtoge w szopie oraz cztery stopnie wejsciowe.

Sad Okregowy ustalit w oparciu o opinie biegtego wartos¢ wykonanych
przez powoda prac, na ktore pozwany wyrazit zgode i z tego tytutu zasadzit kwote
289 905,44 zt.

Uznat, ze protokdt przekazania z dnia 29 pazdziernika 2002 r. stanowi
protokét uzgodnienia przez strony prac, ktore ma wykona¢ powdd ze wzgledu na
zty stan budynku i ze sg to ulepszenia, w rozumieniu art. 676 k.c. Oddalit natomiast
powodztwo o zasgdzenie naleznosci za prace nie objete tym protokotem, na ktore

powdd nie uzyskat zgody pozwanego.
Apelacje od powyzszego wyroku wniosty obie strony.

Wyrokiem z dnia 29 maja 2015 r. Sad Apelacyjny oddalit w catosci apelacje
pozwanego a uwzgledniajgc czesciowo apelacje powoda zasgdzit na jego rzecz
dodatkowo od pozwanego kwote 123 511,43 zt z ustawowymi odsetkami od dnia

7 lutego 2013 r. W pozostatej czesci oddalit powddztwo i apelacje powoda.

Sad Apelacyjny ustalit na podstawie uzupetniajgcej opinii biegtego,
ze wartos¢ ulepszen dokonanych przez powoda, tgcznie z pominietymi przez
Sad pierwszej instancji, jako wykonanymi bez zgody pozwanego, wynosita
413 416,87 zt.

Uznat, ze konieczne byto wykonanie prac, ktore zapobiegatyby dalszej
dewastacji budynku oraz prac w celu przystosowania obiektu do umoéwionego celu,

z uwzglednieniem wymagan okreslonych przepisami prawa dla budynku



hotelarsko-turystycznego, muzeum i pracowni. Po zakonhczeniu umowy powdd
wydat pozwanemu obiekt z ulepszeniami. Zgodnie zatem z art. 676 w zw. z art. 694
k.c. - skoro oddat obiekt ulepszony a w umowie wydzierzawiajgcy zobowigzat sie
zwroci¢c wartosS¢ ulepszen, to pozwany obowigzany jest zwrdocic warto$¢ tych
ulepszen. Nie ma podstaw, jak chce pozwany, by naktady jakie poczynit powdd
dzieli¢ na konieczne i ulepszajgce. Pozwany w protokole z dnia 29 pazdziernika
2002 r. wyrazit zgode na prowadzenie ujetych w tym protokole ,prac i ulepszen”.
Protokét  nie obejmowat wszystkich robot, ktore miat wykona¢ powdd, bowiem,
jak wynika z ustaleh, w toku prac remontowych zaistniata potrzeba wykonania
réwniez prac nieobjetych tym protokotem, za ktore powodowi takze nalezy sie zwrot
wartosci, gdyz stanowity one ulepszenie przedmiotu dzierzawy, zwiekszajgce
jego warto$¢ i uzytecznosé. Nie ma znaczenia, ze na czes¢ tych prac
ulepszajgcych powod nie uzyskat zgody pozwanego, bowiem pozwany nie
skorzystat z przystugujgcego mu prawa i nie dokonywat okresowych kontroli robot
wykonywanych przez powoda, a zatem nie moze powotywac sie na to, ze o nich nie

wiedziat i ich nie akceptowat.

W skardze kasacyjnej, opartej na pierwszej podstawie, pozwany zarzucit
naruszenie art. 676 w zw. z art. 694 k.c. przez zastosowanie tego przepisu
do naktadéw koniecznych; art. 676 w zw. z art. 694 i art. 405 k.c. przez
btedng wyktadnie i przyjecie, ze niezaleznie od jakosci naktadow wykonanych
przez dzierzawce, wydzierzawiajgcy obowigzany jest zwrdcic ich  wartosé,
bez uwzglednienia stwierdzonych przez biegtego sgdowego wad tych nakfadéw;
art. 65 k.c. przez btedng wyktadnie polegajgcg na nieuwzglednieniu wynikajgcych
ztego przepisu zasad wyktadni oswiadczen woli zawartych w umowie
i w konsekwencji dokonanie btednej wyktadni oswiadczen woli stron umowy
dzierzawy oraz art. 353" k.c. przez nie zastosowanie go w sprawie i naruszenie
zasady swobody umoéw przez przyjecie, ze pozwany, jako wydzierzawiajgcy
jest zobowigzany do zwrotu powodowi jako dzierzawcy wartosci poniesionych przez
niego nakfaddéw bez zgody wydzierzawiajgcego, mimo ze w przypadku naktadow
ulepszajgcych warunkiem uzyskania zwrotu ich wartosci byto uzyskanie takiej
zgody przed dokonaniem tych naktadow, a w przypadku naktadow koniecznych

strony w zadnym wypadku nie przewidziaty w umowie zwrotu ich wartosci.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nieuzasadniony jest zarzut naruszenia art. 676 w zw. z art. 694 k.c.
w sposOb wskazany w skardze kasacyjnej, bowiem niewatpliwie Sad Apelacyjny
nie zastosowat art. 676 k.c. do naktadow koniecznych, przeciwnie, uznat
na podstawie tego przepisu, ze powodowi nalezy sie zwrot wartosci takze naktadéw
nie objetych protokotem z dnia 29 pazdziernika 2002 r., gdyz stanowity one
ulepszenie przedmiotu dzierzawy, zwiekszajgce jego wartosC¢ i uzytecznosc.
Uznat réwniez Ze to, iz pozwany nie wypowiedziat sie w kwestii tych naktaddw,
mimo informacji powoda, ze zamierza ich dokona¢, obcigza pozwanego i nie
uzasadnia odmowy zwrotu wartosci tych ulepszen. Sad Apelacyjny zatem
zastosowat art. 676 w zw. z art. 694 k.c. do nakfaddéw, ktére uznat za naktady
ulepszajgce, a wiec zgodnie z dyspozycjg tego przepisu. Inng natomiast kwestig
jest, czy rzeczywiscie byly to naktady uzyteczne czy konieczne oraz czy powodowi
nalezy sie zwrot ich wartosci. Skarzgcy jednak nie podwazyt skutecznie stanowiska
Sadu co do charakteru tych naktadow i skutkdw nie zajecia przez niego stanowiska,

gdy powdd zawiadomit go o zamiarze ich dokonania.

Nie jest rowniez uzasadniony zarzut naruszenia powyzszych przepiséw
przez przyjecie, ze niezaleznie od jakosci nakfaddéw poczynionych przez
dzierzawce, wydzierzawiajgcy jest zobowigzany zwroci¢ ich wartos¢, bez
uwzglednienia stwierdzonych przez biegtego sgdowego wad tych nakfadéw.
Po pierwsze Sad Apelacyjny nie wyrazit takiego stanowiska. Po wtére zasgdzajgc
rownowartos¢ naktadow opart sie na opinii biegtej, ktdrej strony nie kwestionowaty
w tym zakresie, a ktora wskazuje warto$¢ naktadow z uwzglednieniem ich stanu
i jakos$ci, a wiec z uwzglednieniem ewentualnych wad. Uzasadnienie tego zarzutu
kasacyjnego sprowadza sie w istocie do zakwestionowania na etapie postepowania
kasacyjnego opinii biegtej w kwestii wartosci nakfaddéw, co jest oczywiscie
niedopuszczalne i jako takie nieskuteczne (art. 398° § 3 oraz art. 398 § 2 k.p.c.).

Nieskuteczny jest rowniez zarzut naruszenia art. 65 k.c. przez btedng
wyktadnie, ktéra ma polega¢ na dokonaniu btednej wykfadni oswiadczen woli stron
umowy z dnia 1 pazdziernika 2002 r., a w istocie sprowadza sie do kwestionowania

przyjecia przez Sady obu instancji, ze protokdt przekazania budynku z dnia



29 pazdziernika 2002 r. byt jednoczesnie protokotem typowania robdt, a wiec
protokotem uzgodnienia przez obie strony prac, ktére powéd ma wykonacC oraz
kwestionowania stanowiska Sgdu drugiej instancji, ze powodowi nalezy sie zwrot
wartosci naktadéw, niezaleznie od tego, czy pozwany wyrazit na nie zgode, czy nie.
Uzasadnienie tego zarzutu wskazuje, ze skarzgcy w istocie nie kwestionuje
dokonanej przez Sad Apelacyjny wyktadni art. 65 k.c., lecz jego zastosowanie.
Zarzut zostat zatem niewtasciwie sformutowany, wobec czego nie moze byc¢
skuteczny. Mozna wiec tylko na marginesie wskazaé, ze podpisanie przez obie
strony powyzszego protokotu, w ktérym zamieszczono wykaz prac niezbednych do
wykonania, by budynek byt zdatny do jakiegokolwiek uzytku, jednoznacznie
wskazuje, ze zgodng wolg obu stron byto stwierdzenie koniecznosci wykonania
tych prac, a poniewaz pozwany nie podjat sie ich wykonania, chociaz niewatpliwie
stanowity one prace konieczne w rozumieniu art. 662 w zw. z art. 694 k.c.,
obcigzajgce wydzierzawiajgcego, trafnie Sgdy obu instancji uznaty, ze tym samym
wyrazit zgode na ich wykonanie przez powoda. W przeciwnym bowiem wypadku
umowa dzierzawy w ogoéle nie mogtaby dojs¢ do skutku z braku zdatnego do
dzierzawy obiektu. Natomiast stanowisko Sgdu drugiej instancji przyjmujgce,
ze powodowi nalezy sie zwrot naktadow takze tych, na ktére nie uzyskat zgody
pozwanego, nie wynika z btednej wyktadni art. 65 k.c. ani z niewlasciwego
zastosowania tego przepisu. Sad bowiem nie zakwestionowat postanowienia
umowy uzalezniajgcego zwrot przez wydzierzawiajgcego wartosci ulepszen od
wyrazenia przez niego zgody na ich wykonanie, lecz, jak wskazano wyzej, uznat,
ze nie zajecie w tym przedmiocie stanowiska przez pozwanego, mimo
zawiadomienia dokonanego przez powoda, obcigza pozwanego, a nie powoda i nie

moze skutkowa¢ odmowg zwrotu wartosci tych naktadow.

Bezzasadny jest réwniez zarzut naruszenia art. 353' k.c., ktérego
uzasadnienie stanowi w wigekszo$ci powtorzenie uzasadnienia zarzutu naruszenia
art. 65 k.c. oraz przedstawia wilasng wyktadnie woli stron umowy z dnia
1 pazdziernika 2002 r. Nie sg to jednak okolicznosci, ktore mogtyby uzasadniac
zarzut naruszenia art. 353" k.c. Sad Apelacyjny bowiem nie zakwestionowat
mozliwosci zawarcia przez strony w umowie dzierzawy postanowien

modyfikujgcych obowigzki stron w stosunku do regulacji ustawowych, w tym



art. 676 k.c., ani nie wuznat, Zze zmodyfikowane ustalenia, sprzeciwiajg sie
wtasciwosci stosunku, ustawie, czy zasadom wspotzycia spotecznego, i jako takie
nie obowigzujg. Uznat jedynie, ze brak przewidzianej w umowie zgody pozwanego
na wykonanie przez powoda niektorych nakfadéw, wynikat z okolicznosci
obcigzajgcych pozwanego, wobec czego nie uzasadnia odmowy zwrotu ich

wartosci.

Stanowisko pozwanego zajetego w skardze kasacyjnej prowadzi do
wniosku, ze choC przyznaje on, ze przedmiot dzierzawy w chwili zawierania przez
strony umowy nie tylko nie nadawat sie do uzytku w niej okreslonego, lecz w ogole
nie nadawat sie do jakiegokolwiek uzytku, gdyz zabudowania byty w ruinie -
to mimo to powodowi nie nalezy sie zwrot naleznosci za naktady konieczne, a za
ulepszajace, tylko jezeli pozwany wyrazit na nie zgode. Nie jest przy tym jasne,
dlaczego, zdaniem pozwanego, powod miatby na wiasny koszt przywrocic
zrujnowang nieruchomos¢ do stanu uzywalnosci i nie uzyska¢ zwrotu naktadow
koniecznych, a jedynie zwrot naktaddéw ulepszajgcych, wykonanych za zgodag
pozwanego jak rowniez to, ktdre naktady pozwany uwaza za konieczne, a ktére za
ulepszajgce, czego nie wyjasnit w toku catego postepowania przed sgdami

powszechnymi, ani w skardze kasacyjnej.

Zgodnie z art. 662 § 1 k.c. w zw. z art. 694 k.c., wydzierzawiajgcy powinien
wydac dzierzawcy rzecz w stanie przydatnym do umdwionego uzytku i utrzymywaé
ja w takim stanie przez caty czas dzierzawy. To zatem pozwanego obcigzato
dokonanie naktadéw koniecznych, ktére uczynityby przedmiot dzierzawy zdatny do
umowionego uzytku. Tymczasem bezsporne jest, ze ponidst je powdd, ktéry,
zgodnie z art. 663 k.c. w zw. z art. 694 k.c., mogt wykonac¢ naprawy konieczne,
w tym prace niezbedne do przystosowania przedmiotu dzierzawy do umowionego
uzytku, na koszt wynajmujgcego i zazagda¢ zwrotu ich kosztow na podstawie
art. 663 k.c. wciggu roku od dnia zwrotu rzeczy (art. 677 k.c.), co tez uczynit.
Jak stwierdzit pozwany, co najmniej 90% tych prac, za ktére powdd Zzgda
w procesie zwrotu poniesionych kosztow, to naktady konieczne, a wiec juz chocby
tylko z tego powodu nalezy mu sie, na podstawie wskazanych wyzej przepisow,
zwrot co najmniej kwoty 408 385 zt, stanowigcej 90% kwoty dochodzonej pozwem.



Natomiast w kwestii naktadéw ulepszajgcych, a wiec takich, ktore
powiekszyty wartos¢ uzytkowag rzeczy w chwili jej zwrotu przez dzierzawce, przepis
art. 676 k.c. daje mozliwos¢ umowienia sie co do zwrotu ich wartosci, a jesli nie
byto umowy wynajmujgcy ma wybor: albo zatrzymaé ulepszenia i zapfaci¢ sume
odpowiadajgca ich wartosci z chwili zwrotu albo Zzgdaé przywrocenia stanu
poprzedniego. Przyjmuje sie jednak, ze ze wzgledu na specyfike umowy dzierzawy
i jej prawng odrebnos¢ od umowy najmu, przepis art. 676 k.c. powinien byc¢
stosowany do umowy dzierzawy jedynie odpowiednio w tym znaczeniu,
ze wykluczone powinno by¢ prawo wydzierzawiajgcego do zgdania przywrdocenia
stanu poprzedniego, jezeli taka restytucja naruszataby substancje rzeczy lub
zmieniata jej przeznaczenie i charakter nabyty dzieki poczynionym naktadom
(poréwnaj wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2010 r. Il CSK 85/10 i z dnia
12 wrzesnia 2013 r. IV CSK 44/13, nie publ.). Dlatego tez, niezaleznie od tego jak
strony w umowie z dnia 1 pazdziernika 2001 r. zmodyfikowaty kwestie zwrotu
wartosci naktadow, pozwany i tak nie miatby prawa zgdac ich usuniecia i musiatby
zwroci¢ ich wartos¢, gdyz w przeciwnym wypadku bytby bezpodstawnie
wzbogacony kosztem powoda. Dotyczy to oczywiscie jedynie naktadéw
uzytecznych, na poczynienie ktdérych powdd powinien - zgodnie z umowg -
uzyska¢ zgode pozwanego. Pozwany jednak nie wskazat, ktére z naktaddéw
poczynionych przez powoda byly naktadami uzytecznym, twierdzgc, ze w istocie
niemal wszystkie naktady byty naktadami koniecznymi, a jednoczesnie przyjmujgc,
ze powdd powinien na wszystkie otrzymac jego zgode, w przeciwnym wypadku nie
moze zgdacC ich zwrotu. Jest to jednak- jak wskazano wyzej - stanowisko
nieuzasadnione. Pozwany nie Kkwestionuje przy tym, ze wszystkie naktady
poczynione przez powoda zwiekszyly wartos¢ i uzytecznosc¢ przedmiotu dzierzawy
i nie twierdzi, ze byty one zbedne lub dla niego nieprzydatne. Jak wskazat Sgd
Najwyzszy w wyroku z dnia 6 wrzesnia 2000 r. [l CKN 321/00 (niepubl.) naktady
nalezy uzna¢ za uzyteczne jezeli z punktu widzenia kryterium obiektywnego
podwyzszajg wartoS¢ przedmiotu dzierzawy i sg zgodne z rzeczywistg lub
domniemang wolg wydzierzawiajgcego, z jego interesem. Z tego punktu widzenia
naktady poczynione przez powoda niewatpliwie byly dokonane takze w interesie

pozwanego. Trafnie przy tym Sad Apelacyjny uznat, ze nie mozna obcigzyé



powoda brakiem zgody pozwanego na niektére z nich, a w rzeczywistosci nie
zajeciem stanowiska w tym przedmiocie po zawiadomieniu przez powoda
0 zamiarze poczynienia naktadow, koniecznych z punktu widzenia dziatalnosci,
ktorg zgodnie z umowg powod miat tam prowadzi¢. Pozwany miat mozliwos¢
skontrolowania prac powoda i stwierdzenia, jakich naktadow dokonuje, miat
mozliwos¢ zaprotestowania lub prowadzenia rozméw i uzgodnien, co wielokrotnie
proponowat powod. Zachowat sie jednak biernie, choé wiedziat, ze powdd bez
wykonania tych robét nie mogtby prowadzi¢ zadnej dziatalnosci na wydzierzawione;j
nieruchomosci. Prawidtowo zatem Sad Apelacyjny uznat, ze w takiej sytuacji bierna
postawa pozwanego nie moze uzasadnia¢ odmowy zwrotu powodowi wartosci
poczynionych naktadéw, tym bardziej, ze wedtug twierdzen pozwanego, ponad

90% z nich stanowity naktady konieczne.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.
oddalit skarge kasacyjng i na podstawie art. 98 w zw. z art. 108 § 1, art. 391 § 1

i art. 398%* k.p.c. orzekt o kosztach postepowania kasacyjnego.

kc



