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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 kwietnia 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczacy)
SSN Jozef Frgckowiak

SSN Iwona Koper (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa A. B.

przeciwko W. S.A. w W.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 8 kwietnia 2016 r.,

skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 11 wrzesnia 2014 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania

oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powdd A. B. po ostatecznym sprecyzowaniu i rozszerzeniu powddztwa
wnosit 0 zasgdzenie od pozwanego W. kwoty 102 233 zt z ustawowymi odsetkami z

tytutu zwrotu naktadéw na wynajmowany lokal.

Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 8 grudnia 2011 r. uwzglednit

powodztwo w oparciu o ponizsze ustalenia.

Strony zawarty w dniu 2 maja 2002 r. umowe najmu, na podstawie ktorej
pozwany oddat powodowi w najem lokal uzytkowy potozony w budynku nr [...]
przy ul. S. w W. Najemca prowadzit w tym lokalu dziatalno$¢ gastronomiczng. W
dniu zawarcia umowy powodd byt juz podnajemcg tego lokalu na podstawie umowy
podnajmu z dnia 21 grudnia 2001 r. zawartej z [...] Bank S.A. W § 3 umowy
podnajmu strony ustality, ze podnajemca A. B. wykona we wiasnym zakresie prace
adaptacyjne potrzebne do prowadzenia wiasnej dziatalnosci. W dniu zawarcia
umowy najmu strony sporzadzity protokot, w ktérym stwierdzity bardzo dobry stan
lokalu po wykonanym na koszt najemcy remoncie. Powod wiadat lokalem do
przekazania go pozwanemu protokotem zdawczo-odbiorczym w dniu 21 sierpnia
2003 r. Wartos¢ dokonanych przez powoda naktadéw koniecznych i uzytecznych

na lokal wyniosta 102 233 zi.

Sad Okregowy uznat roszczenie powoda za uzasadnione na podstawie art.

2291226 § 1 k.c. przyjmujac, ze byt on samoistnym posiadaczem lokalu.

Rozpoznajgc apelacje pozwanego Sad Apelacyjny skorygowat i uzupetnit
ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego. Ustalit, ze P. w W. - poprzednik prawny
pozwanego, jako wynajmujgcy, zawart w dniu 6 stycznia 1994 r. z Bankiem [...] -
poprzednikiem prawnym [...] Banku S.A, jako najemcg, umowe najmu lokalu
przy ul. S. [...], w sktad ktérego wchodzity powierzchnie wynajete pézniej powodowi,
na czas oznaczony do 31 stycznia 2004. Za zgodg P. najemca zawart z powodem
w dniu 21 grudnia 2001 r. umowe podnajmu lokalu o pow. 189,97 m?. Podnajemca
miat we wtasnym zakresie wykonac¢ adaptacje lokalu na swoje cele, na podstawie

dokumentacji uzgodnionej z wtascicielem. Umowa podnajmu zostata rozwigzana z



dniem 1 maja 2002 r., a w dniu 2 maja 2002 r. powdd zawart umowe najmu z
pozwanym, zobowigzujgc sie wykonaC na wiasny koszt niezbedne naprawy i

remonty. Najemca objat lokal protokotem z dnia 27 maja 2002 r.

Sad Apelacyjny uznat za uzasadnione podniesione w apelacji zarzuty
naruszenia art. 226 § 1 k.c. i 229 § 1 k.c., przez btedng kwalifikacje powoda jako
posiadacza samoistnego w dobrej wierze oraz art. 230 kc jako podstawy zwrotu
naktadow na przedmiotowy lokal. Wskazat, Zze ich zwrot na rzecz powoda, ktory
jako najemca byt posiadaczem zaleznym, moze nastgpi¢ tylko na zasadach
okreslonych trescig stosunku prawnego bedgcego podstawg jego prawa do lokalu.
Oznacza to, ze ich ewentualng podstawe mogg stanowic¢ przepisy art. 659 i nast.
k.c., w szczegolnosci art. 676 k.c. i 677 k.c., z ktérych wynika bierna legitymacja
wynajmujgcego. Poniewaz przedmiotowe naktady zostaty dokonane przed dniem
2 maja 2002 r. legitymowanym biernie moze by¢ éwczesny wynajmujacy [...] Bank,
a nie pozwany. W ocenie Sgdu Apelacyjnego, brak jest jednoczesnie podstaw do
przyjecia, iz pozwany wstgpit do umowy podnajmu w miejsce [...] Banku, byty to
bowiem dwie odrebne umowy, a powdd rozwigzat umowe z [...] Bankiem w drodze
porozumienia. Jako niewykazany ocenit zarzut niewaznosci umowy podnajmu
wywiedziony z tresci orzeczen Sadu Rejonowego znajdujgcych sie w aktach
sprawy. Z uwagi na stwierdzony brak legitymacji biernej pozwanego poniechat
rozwazania pozostatych przestanek roszczenia w tym kwestii jego przedawnienia

oraz dalszych zarzutow apelaciji.

Kierujgc sie powyzszym, Sgd Apelacyjny zaskarzonym wyrokiem zmienit
wyrok Sgdu Okregowego przez oddalenie powodztwa.
W skardze kasacyjnej od wyroku Sadu Apelacyjnego powdd zarzucit

naruszenie: art. 676 k.c. i art. 677 k.c. w zw. z art. 224 do 226 w zw. z art. 230 k.c.

oraz art. 232 zd. 2 w zw. z art. 5 k.p.c.

Whnidést o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do

ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Skarga kasacyjna jest srodkiem odwotawczym od orzeczen wydanych przez
sad drugiej instancji, dlatego nie mogg odnies¢ skutku zarzuty wniesionej skargi



mieszczace sie w podstawie z art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. odnoszace sie do

naruszenia przepiséw postepowania przez Sgd Okregowy.

Racje ma natomiast skarzgcy podnoszgc, ze stuszne dostrzezony przez Sad
Apelacyjny btgd Sgdu pierwszej instancji polegajgcy na uznaniu powoda za
samoistnego posiadacza lokalu w dobrej wierze nie uzasadniat, przy jednoczesnym
braku niezbednych rozwazan prawnych dotyczgcych mozliwosci rozstrzygniecia
roszczenia powoda na podstawie art. 226 § 11 229 § 1 k.c. w zw. z art. 230 k.c.

i oceny pod tym katem ustalen faktycznych, oddalenia powddztwa.

Powdd domagat sie w sprawie zwrotu wartosci naktadow poczynionych na
lokal stanowigcy witasnos¢ pozwanego, dokonanych przed zawarciem umowy
najmu z pozwanym wiascicielem. Dochodzone roszczenie powstato wiec w czasie
gdy stron nie tgczyt Zzaden stosunek prawny, a powdd jako podnajemca byt

w stosunku do wtasciciela lokalu osobg trzecia.

Przepis art. 230 k.c. odsyta do odpowiedniego stosowania art. 224 do 229
k.c. w stosunku miedzy wiascicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym, o ile
z przepisOw regulujgcych ten stosunek nie wynika nic innego. Odestanie z art. 230
kc dotyczy takiego posiadacza zaleznego, ktory wykonujgc wladztwo nad rzeczg
nie ma prawa skutecznego wzgledem witasciciela. Posiadaczowi zaleznemu
przystuguje wiec tak jak posiadaczowi samoistnemu, w granicach okreslonych w art.
226 w zw. z art. 230 k.c., roszczenie o zwrot nakfadéw, przy czym podobnie jak
w razie posiadania samoistnego odmiennie ksztaltuje sie sytuacja posiadacza
zaleznego w dobrej i zlej wierze. Stosowanie przepisow art. 224 do 226 k.c. jest
wytgczone w razie istnienia miedzy stronami stosunku prawnego uzasadniajgcego
wiadanie cudzg rzeczg przez posiadacza zaleznego. Istotne jest w tym kontekscie
- jak podnosi skarzgcy - ze posiadanie zalezne podnajemcy jako tzw. dalsze
posiadanie nie jest regulowane w odniesieniu do witasciciela jakimkolwiek
stosunkiem prawnym. Wynajmujgcy ze stosunku podstawowego najmu nie staje sie
strong podnajmu i podnajemcy nie tgczy z nim bezposredni stosunek prawny,
bedacy zrédtem uprawnien i obowigzkow ze wzgledu na uzywany przez

podnajemce przedmiot najmu.



Podniesione kwestie nie byly, zarbwno na ptaszczyznie wyktadni jak
i subsumcji wskazanych wyzej przepiséw, przedmiotem koniecznego odniesienia
sie Sgdéw orzekajgcych, do ktérych nalezy merytoryczne rozpoznanie sprawy.
Jednoczesnie w zwigzku z podstawg prawng zaskarzonego wyroku nierozpoznane
pozostajg dalsze zarzuty apelacji pozwanego w tym zarzut czesciowego

przedawnienia roszczenia powoda opartego na art. 226 § 1 k.c. 1229 § 1 k.c.

Majgc to na uwadze, Sad Najwyzszy uchylit zaskarzony wyrok i przekazat

sprawe Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania (art. 398 § 1 k.p.c.).
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