Sygn. akt V CSK 375/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 maja 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Anna Owczarek (przewodniczacy)
SSN Antoni Gorski (sprawozdawca)

SSN Kazimierz Zawada

w sprawie z powddztwa A. P. i M. P.

przeciwko J. O. i A. O.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 8 maja 2014 r.,
skargi kasacyjnej powoddéw od wyroku Sgdu Apelacyjnego [...]

z dnia 25 lutego 2013 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Okregowy w O. wyrokiem z dnia 5 pazdziernika 2012 r. zasgdzit od
pozwanych J. O. i A. O. solidarnie na rzecz powodéw solidarnych A. P. i M. P. 73

595 zt oraz oddalit dalej idgce powodztwo.

Sad ten ustalit, ze 12 grudnia 2004 r. pozwani zawarli z M. W. umowe najmu
lokalu mieszkalnego nr 10 potozonego w O. przy ulicy W. [...]. W umowie zawartej
na czas nieokreslony postanowiono, ze adaptacje i przebudowa pomieszczen
muszg by¢ uzgodnione z wynajmujgcym i uzyskaé jego pisemng zgode oraz ze
skutkiem wypowiedzenia umowy przez wynajmujgcego bedzie zwrot na rzecz
najemcow petnych kosztow remontu mieszkania. Mieszkanie byto w bardzo ztym
stanie i M. W. wyrazita zgode na szeroko zakrojone prace remontowe. W latach
2004 - 2006 powodowie przeprowadzili remont wynajmowanego lokalu. W dniu 15
stycznia 2007 r. powodowie i wtascicielka lokalu zawarli kolejng umowe najmu tego
samego mieszania. W umowie, odmiennie niz w pierwszej, zawarto postanowienie
0 wysokosci czynszu, a takze o obowigzkach stron. W 2008 r. M. W. sprzedata
pozwanym nieruchomosc¢, w ktérej znajdowat sie lokal wynajety powodom. Umowa
najmu zostata przez nabywcow wypowiedziana i w sierpniu 2009 r. powodowie

wyprowadzili sie.
taczna wartosc¢ naktadéw powoddw na nieruchomos¢ wyniosta 73 595 zt.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji, roszczenie powodoéw znajduje
uzasadnienie w art. 226 § 2 k.c. Powodowie dokonali adaptacji pomieszczen na
pomieszczenia mieszkalne, poniewaz uzyskali obietnice otrzymania mieszkania na
wiasnos¢. Dokonywali naktadow w swoim imieniu i w swoim interesie, przy
ponawianych zapewnieniach, ze lokal bedzie ich. Tym samym Sad uznat ich za
samoistnych posiadaczy, do roszczen ktérych znajdujg zastosowanie art. 224-226
k.c. i wskazat, ze roszczenie to ma charakter realny, a zatem moze by¢ skierowane

przeciwko kazdoczesnemu wtascicielowi nieruchomosci.



Na skutek apelacji pozwanych od powyzszego wyroku Sgdu Okregowego z
dnia 5 pazdziernika 2012 r. Sad Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok w ten sposéb,

ze powodztwo oddalit oraz orzekt o kosztach procesu.

W uzasadnieniu wskazat, ze skoro powodowie posiadali sporny lokal na
podstawie umowy najmu zawartej z jego poprzednim wtascicielem,
nieuprawnionym byto zastosowanie do rozstrzygniecia roszczenia o0 zwrot
naktadow przepisow art. 224 do 230 k.c. Zdaniem Sagdu Apelacyjnego, w razie
istnienia pomiedzy stronami stosunku prawnego, bedgcego podstawg posiadania
cudzej rzeczy, rozliczenie nastgpi¢ powinno wedtug rezimu prawnego normujgcego
ten stosunek prawny. W takim wypadku, w pierwszej kolejnoscig stosowac nalezy
postanowienia umowy, a w razie jej braku lub odpadniecia tytutu, przepisy

kodeksu cywilnego o zobowigzaniach.

Za pozbawione podstaw uznat stanowisko sgdu pierwszej instancji
dotyczgce samoistnego posiadania. Podkreslit, ze powodowie nigdy nie byl
samoistnymi posiadaczami, skoro przez caty okres wtadania lokalem czynili to w
oparciu o umowe najmu, ktéra regulowata ich uprawnienia i obowigzki, takze w

zakresie ponoszonych naktadow.

Sad uznat, ze roszczenie posiadacza o zwrot nakladéw ma obligacyjny
charakter, czego konsekwencjg jest mozliwo$¢ realizowania ich wzgledem
wiasciciela, ktory odebrat rzecz z naktadami. Zdaniem Sgdu, w przedmiotowej
sprawie, za takiego wtasciciela uznac trzeba pozostajgcg poza sporem powddke M.
W.

Wskazat ponadto, ze po nabyciu nieruchomosci przez pozwanych tgczyt ich
nadal stosunek najmu z powodami. Zaznaczyt jednak, ze wstgpili oni w sam
stosunek najmu, co nie oznacza tym samym, iz we wszelkie postanowienia umow
taczgce poprzednig wiascicielke z powodami jako najemcami. W ocenie Sadu,
wstgpienie ex lege nabywcy w stosunek najmu w miejsce zbywcy jest
rozwigzaniem, ktére stanowi przejaw ochrony najemcy, ale tylko w zakresie
uprawnien do korzystania z rzeczy. Odmienna interpretacja prowadzitaby do
sytuacji, w ktorej na nabywce przechodzityby obowigzki, o ktdrych nic nie wiedziat,
a nawet dowiedzie¢ sie nie mogt. W zwigzku z tym Sad uznat, ze skutki wstgpienia



nabywcy przedmiotu najmu w stosunek najmu z dotychczasowymi najemcami nie
obejmujg roszczehn stron dotychczasowego stosunku najmu powstatych przed

chwilg nabycia przedmiotu najmu.

Tym samym przyjat, ze pozwani nie sg legitymowanymi w niniejszym
procesie, gdyz nie ponoszg odpowiedzialnosci za nakfady poczynione przez

powoddw w czasie, gdy pozwani nie byli jeszcze wiascicielami nieruchomosci.

Analiza art. 678 § 1 k.c. doprowadzita Sgd do wniosku, ze ani przepisy
0 najmie ani umowa powodéw i M. W. nie mogg stanowi¢ podstawy
odpowiedzialnosci pozwanych. Konsekwencjg braku podstawy prawnej
adresowanego do pozwanych roszczenia byla koniecznos¢ zmiany wyroku
i oddalenie powodztwa (386 § 1 k.p.c.), co zwalnialo Sad od potrzeby

ustosunkowywania sie do dalszych zarzutéw apelacji.

Od powyzszego wyroku Sadu Apelacyjnego skarge kasacyjng wywiedli
powodowie, opierajgc jg na zarzucie naruszenia prawa materialnego tj. art. 678 § 1
k.c. przez jego btedng wykfadnie polegajgcg na przyjeciu, ze nabywca rzeczy
wstepujacy w stosunek najmu nie jest legitymowany biernie w sporze o zwrot
naktadéw na rzecz poczynionych przez najemce w okresie przed zbyciem

przedmiotu najmu.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng powoddw, pozwani wniesli o jej
oddalenie w cato$ci i zasgdzenie kosztow postepowania wedlug norm

przepisanych.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Kwestia, czy w wypadku zbycia rzeczy najmowanej, najemca, ktory rzecz
ulepszyt ma roszczenie z tytutu poczynionych nakfadéw w stosunku do
pierwotnego wiasciciela, czy tez do nabywcy rzeczy byta sporna w orzecznictwie
i w doktrynie. Rozstrzygnat jg Sad Najwyzszy w skiladzie siedmiu sedziow
w uchwale z dnia 30 wrzesnia 2005 r. Ill CZP 50/05 (OSNC 2006, nr 3, poz. 40) na
tle stosunkow wynikajgcych z umowy dzierzawy, uznajgc, ze dzierzawca, ktory
ulepszyt rzecz dzierzawiong przed jej zbyciem, ma roszczenie o zwrot wartosci
ulepszen do nabywcy. Zajete w tej uchwale stanowisko prawne ma zastosowanie

takze do roszczen pomiedzy najemcg a nabywcg rzeczy najmowanej (art. 678 § 1



w zw. z art. 694 k.c.). Sad Najwyzszy podkreslit, Ze roszczenie o zwrot ulepszen
staje sie wymagalne dopiero po zakonczeniu umowy najmu, chyba ze umowa ta
stanowi inaczej. Stad ptynie wniosek, ze skoro nabywca przedmiotu najmu
wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy (art. 678 § 1 k.c.), to adresatem
roszczenia o zwrot wartosci ulepszen powinien by¢ podmiot, ktory jest
wynajmujgcym w chwili zakonczenia stosunku najmu. Sgd Najwyzszy w powotane;j
uchwale odniést sie tez do kwestii budzgcej w tym kontekscie prawnym najwiece;j
watpliwosci, mianowicie do sytuacji, w ktérej nabywca nie wie o dokonanych
nakfadach przez najemce, a wtedy obcigzanie go obowigzkiem zwrotu ich wartosci
moze nasuwac zastrzezenia natury aksjologicznej. Zdaniem Sadu Najwyzszego,
zatajenie przez zbywce rzeczy faktu dokonanych ulepszen przez jej najemce
otwiera mozliwos¢ dochodzenia przez nabywce roszczen z tytutu wady prawnej
nabytej rzeczy, a ponadto roszczenia odszkodowawczego na zasadach ogdlinych
(art. 471 k.c.), ze wzgledu na naruszenie przez zbywce obowigzku udzielenia
kupujgcemu wyjasnien potrzebnych do poznania stosunkéw prawnych

i faktycznych dotyczacych sprzedawanej rzeczy (art. 546 § 2 k.c.).

Sad Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym niniejszg sprawe, podziela
stanowisko i argumentacje prawng zawartg w powotanej uchwale skfadu siedmiu
sedzibw SN. Oznacza to, ze zaskarzone orzeczenie, w ktérym Sad Apelacyjny
wyszedt z odmiennych zatozen prawnych, nie moze sie ostaé. Dlatego na

podstawie art. 398" § 1 w zw. z art. 108 § 2 k.p.c. orzeczono jak w sentencji.



