Sygn. akt Il CSK 729/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 pazdziernika 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Jozef Fragckowiak (sprawozdawca)
SSN Maria Szulc

w sprawie z powoddztwa Syndyka Masy Upadtosci A.J.P. "M." spotki jawnej w
upadtosci likwidacyjnej w G.

przeciwko Powiatowi G.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w lzbie Cywilnej w dniu 30 pazdziernika 2014 r.,

skarg kasacyjnych obu stron

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 5 czerwca 2013 r.,

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

kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Zaskarzonym przez powoda - Syndyka Masy Upadtosci AJ.P. ,M.” -
wyrokiem z dnia 5 czerwca 2013 r. Sad Apelacyjny zmienit zaskarzony przez
powoda wyrok Sgdu Okregowego z dnia 31 lipca 2012 r. w ten sposoéb, ze zasgdzit
od pozwanego Powiatu G. na rzecz powoda kwote 153.092 zt z ustawowymi
odsetkami od dnia 13 wrzesnia 2009 r., oddalit powodztwo w pozostatym zakresie,
oddalit apelacje w pozostatej czesci oraz orzekt o kosztach postepowania.

W sprawie tej ustalono co nastepuje:

W dniu 28 lutego 1992 r. spotka cywilna G. zawarta z Zarzgdem Drog w G.
umowe dzierzawy czesci dziatki numer 164 potozonej w tym miescie na terenie
ODP Z. Spétka miata na wydzierzawionej dziatce prowadzi¢ dziatalnosc
produkcyjng - przetadunkowg stacje paliw ptynnych. Umowe zawarto na czas
okreslony - do 1 marca 1995 r. z mozliwoscig jej przedtuzenia. Strony postanowity,
ze wszelkie adaptacje dziatki (wynajetego placu) muszg by¢é uzgodnione z
wydzierzawiajgcym, a po zakonczeniu umowy dzierzawca przywroci dziatke do
poprzedniego stanu. Na tej nieruchomosci posadowione zostaty zbiorniki do
przechowywania paliw ptynnych. We wrzesniu 1993 r. w miejsce dotychczasowego
dzierzawcy wstgpita A.J.P. ,M.” spotka cywilna. Od 1 stycznia 1995 r. przedmiot
dzierzawy zostat powiekszony o dalszg cze$¢ dziatki nr 164, a wydzierzawiajgcy
wyrazit zgoda na kolejne prace adaptacyjne: utwardzenie terenu, ustawienie
obiektu biurowo — socjalnego z ptyt PW - 8 (budynku tymczasowego), osadzenie
dodatkowych dwodch zbiornikbw na paliwo i zatozenie dodatkowych o$miu
zbiornikow naziemnych, z zastrzezeniem, ze wszystkie te adaptacje nalezy
traktowaé tymczasowo, z mozliwoscig natychmiastowego przywrécenia stanu

pierwotnego nieruchomosci zgodnie z umowg dzierzawy z dnia 28 lutego 1992 r.

W dniu 5 stycznia 1999 r. GDDP Biuro w Z. zawarta z A.J.P. ,M.” na okres
od 1 stycznia do 31 grudnia 1999 r., z mozliwoscig przedtuzenia, umowe dzierzawy
czedci dziatki numer 164 w celu prowadzenia na niej przetadunku paliw ptynnych.
Nastepnie strony ustality, ze umowa dzierzawy zostaje zawarta na okres od dnia 1

stycznia 2000 r. do dnia przekazania nieruchomosci Powiatowi G.



Decyzjg wtasciwego organu (Prezydenta Miasta G.) z dnia 24 listopada
2000 r. wygaszony zostat trwaty zarzad Generalnej Dyrekcji Drég Publicznych,
Odziat P. Decyzjg z dnia 8 lutego 2001 r. Wojewoda [...] stwierdzit nabycie przez
Powiat G. z mocy prawa z dniem 1 stycznia 1999 r. nieodptatnie prawa wtasnosci
nieruchomosci zabudowanej Skarbu Panstwa oznaczonej jako dziatka numer 164/2.
Jako podstawe prawng tej decyzji wskazano art. 60 ust. 3 ustawy z dnia
13 pazdziernika 1998 r. Przepisy wprowadzajgce ustawy reformujgce administracje
publiczng (Dz. U. Nr 133, poz. 872)).

Juz po nabyciu prawa wtasnosci wspomnianej dziatki przez Powiat G., w
dniu 6 lipca 2001 r. powiat wydzierzawit jg A.J.P. ,M". Umowa zostata zawarta na
okres 2 lat, po jej zakonczeniu dzierzawca miat zwrociCc wydzierzawiajgcemu
przedmiot dzierzawy w stanie niepogorszonym - poza normalnym zuzyciem
wynikajgcym z prawidtowej eksploatacji. W zatgczniku do umowy wskazano rodzaj
budynkéw, budowli i urzgdzen zlokalizowanych na dzierzawionej nieruchomosci:
pawilon drewniany, pawilon typu Witnica, rurocigg z bocznicy, magazyn oleju
napedowego, magazyn etyliny, osadnik Sciekdw - separator, wiata stalowa, podtoze

betonowe, ogrodzenie metalowe, stupy betonowe.

Od lipca 2003 do wrzesnia 2006 r Spétka A.J.P. ,M.” bezumownie korzystata
z dziatki, a nastepnie ugodg sgdowg strony ustality wynagrodzenia za ten okres na
142.740 zt. Dnia 2 pazdziernika 2006 r. strony zawarty na okres dwaoch lat tj. do 30
wrzednia 2008 r. kolejng umowe dzierzawy okreslajgc ponownie, ze jej
przedmiotem jest dziatka gruntu wraz z budynkami i urzgdzeniami zlokalizowanymi
na niej. Po zakonczeniu dzierzawy powddka miata zwroci¢ pozwanemu przedmiot
dzierzawy w stanie niepogorszonym - poza normalnym stopniem zuzycia
wynikajgcym z prawidtowej eksploatacji. Aneksem z dnia 30 wrzesnia 2008 r.
przedtuzono czas trwania umowy do dnia 24 listopada 2008 r. Pozostate

postanowienia umowy pozostaty bez zmian.

Pismem z dnia 28 listopada 2008 r. Spétka zwrdcita sie do Powiatu o zaptate
kwoty 1 574 000 zt z tytutu zwrotu naktadéw poczynionych na dzierzawionej dziatce;
Powiat G. roszczen tych nie uznat. W tej sytuacji Spétka A.J.P. ,M.” wystgpita z



pozwem domagajgc sie zasgdzenia od pozwanego Powiatu kwoty 1.574.000 z

z ustawowymi odsetkami od dnia 14 sierpnia 2009 r.

Dnia 23 czerwca 2009 r. przedmiotowg nieruchomo$¢ za cene wywotania
1.220.000 zt nabyta Spotka z 0.0. D. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci na potrzeby
przetargu - wyceniona byta na kwote 1.928.000 zt. Dnia 13 sierpnia 2009 r. doszito
do sporzgdzenia protokotu przejecia nieruchomosci od powodki, ktéra to nastepnie
w dniu 1 pazdziernika 2009 r. zawarta z nowym wiascicielem umowe dzierzawy na
czas nieokreslony. Pismem z dnia 5 sierpnia 2010 r. umowa ta zostata rozwigzana
za dwumiesiecznym okresem wypowiedzenia. Nowy witasciciel na dziatce prowadzi

punkt zbierania odpadow do punktu skupu surowcow wtornych.

Wyrokiem z dnia 31 lipca 2012 r. Sad Okregowy powoddztwo oddalit. W
zwigzku z ogtoszeniem postanowieniem Sgadu Rejonowego z dnia 29 grudnia 2012
r. upadtosci likwidacyjnej wspomnianej spotki w jej miejsce do procesu wstgpit

syndyk masy upadtosci spotki A.J.P. ,M. spétka jawna.

Uwzgledniajgc w czesci apelacje powoda Sad Il instancji stwierdzit, ze jako
dzierzawcy co do zasady przystugiwato spotce jawnej w stosunku do Powiatu G.
roszczenie o zwrot wartosci ulepszen. Pozwany Powiat uzyskat prawo do
nieruchomosci w zwigzku z decyzji z dnia 24 listopada 2000 r. wygaszajgcej trwaty
zarzad do nieruchomosci oznaczonej jako dziatka 164/1 i decyzjg z dnia 8 lutego
2001 r. Wojewody stwierdzajgcg nabycie przez Powiat z mocy prawa z dniem 1
stycznia 1999 r. nieodpfatnie prawa wtasnosci tej nieruchomosci. Pozwany stat sie
nastepcg prawnym poprzedniego wydzierzawiajgcego, gdyz wczesniejsza umowa
dzierzawy tgczgca powddke z jednostkg organizacyjna, ktérej przystugiwat trwaty
zarzad, nie zostata wypowiedziana po wygasnieciu trwatego zarzadu. Roszczenie
powddki do pozwanego o zwrot wartosci ulepszen stato sie wymagalne po zwrocie
przedmiotu dzierzawy wydzierzawiajgcemu (art. 676 w zw. z art. 694 k.c.) - co

formalnie nastgpito w sierpniu 2009 r. (a w praktyce w pazdzierniku 2010 r.).

Sad Apelacyjny przyjat, ze w sprawie dla ustalenia wartosci naktaddéw
ulepszajgcych poczynionych przez powddke na przedmiot dzierzawy nie moze by¢
przydatna opinia sporzgdzona przez biegtego J. A. ani wycena tej nieruchomosci

przez rzeczoznawce S. K. z uwagi na zastosowang w tych opiniach metodologie.



Metoda dochodowa, ktorg zastosowali powotani rzeczoznawcy dla ustalenia
wartosci nieruchomosci, nie moze by¢ przydatne dla okreslenia wartosci naktadow
ulepszajagcych. Jej podstawg jest wartos¢ rynkowg nieruchomosci jako catosci,
uwzgledniajgca zaréwno wartos¢ gruntu, jak i zabudowan i urzadzen istniejgcych
na nim. Dla takiej wyceny znaczenie miaty nie tylko wartos¢ naktadow ale szereg
innych czynnikdéw takich jak: potozenie gruntu, jego otoczenie, infrastruktura
techniczna, drogi dojazdowe, warunki geotechniczne, przeznaczenie w planach
zagospodarowania przestrzennego i wreszcie stan zagospodarowania. W konkluzji
Sad Apelacyjny stwierdzit, ze metoda dochodowa wyceny nieruchomosci nie moze
by¢ adekwatna do ustalenia wartosci ewentualnych ulepszen istniejgcych na
nieruchomosci. Ich wartos¢ nalezy oceni¢ wedtug odrebnych zasad, jak uczynit to
biegly G. K. Okreslenie wartosci naktadéw musi bowiem uwzgledni¢ okres, w
ktérym zostaly dokonane, materiaty z ktérych je wykonano i stopien zuzycia

technicznego.

Ostatecznie biegly sgdowy G. K. oszacowat wartos¢ naktadéw poniesionych
na nieruchomos¢ pozwanego przez powddke na kwote 153.092 zt. Sad Apelacyjny
ocenit opinie biegtego G. K., jako merytoryczng, petng, odpowiadajgcg na pytania
Sadu, jak i udzielajgcg odpowiedzi na zapytania strony powodowej. Strona
powodowa nie zaoferowata innego materiatu dowodowego dla wykazania warto$ci

poniesionych naktadow.

W skardze kasacyjnej powdd zarzucit naruszenie prawa materialnego, tj.: art.
676 k.c. przez jego btedng wyktadnie polegajgcg na przyjeciu, ze okreslenie
wartosci naktadow ulepszajgcych musi uwzglednia¢ okres, w ktérym zostaty
dokonane, materiaty, z ktérych je wykonano i stopieh zuzycia technicznego; 2) art.
149 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w zwigzku z § 35
rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego, przez wykluczenie podejscia

dochodowego dla ustalenia warto$ci naktadéw ulepszajgcych.

Natomiast pozwany zarzucit naruszenie prawa materialnego :1) art. 46 ust.3
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, 2) art. 60 ust. 1

i 3 oraz art. 80 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r., Przepisy



wprowadzajgce ustawy reformujgce administracje publiczng (Dz. U. Nr 133, poz.
872 ze zm.).

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje.

Uzasadnione sg zarzuty naruszenia prawa materialnego zawarte w skardze
kasacyjnej pozwanego. Decydujgce znaczenie dla uwzglednienia roszczen powodki
ma ustalenie, czy pozwany Powiat wstgpit w stosunek dzierzawy jaki tgczyt
powddke z jednostkg organizacyjng, ktora miata prawo trwatego zarzadu do
nieruchomosci stanowigcej przedmiot dzierzawy po wygaszeniu trwatego zarzadu.
Wbrew temu co ustalit Sgd Apelacyjny brak podstaw prawnych dla uznania,
ze pozwany jest nastepcg prawnym poprzedniego wydzierzawiajgcego
tj. Generalnej Dyrekcji Drég Publicznych, ktéremu przystugiwat trwaty zarzad do

nieruchomosci stanowigcej przedmiot dzierzawy.

Zgodnie z art. 46 ust.3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (jedn. tekst Dz.U.2014.518 ze zm., dalej powotywana jako u.g.n.)
wygasniecie trwatego zarzadu jest réwnoznaczne z wypowiedzeniem miedzy
innymi uméw dzierzawy z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia,
jezeli nieruchomos¢ w stosunku do ktérej wygast trwaly zarzad byta
wydzierzawiona. Jest bezsporne w rozpoznawanej sprawie, ze decyzjg
uprawnionego organu Prezydenta Miasta G. z dnia 24 listopada 2000 r. wygaszony
zostat trwaly zarzad Generalnej Dyrekcji Drog Publicznych, ktére byto
wydzierzawiajgcym. Oznacza to, ze po uptywie trzech miesiecy wygasat stosunek
zobowigzaniowy dzierzawy, tgczacy jednostke ktorej przystugiwat trwaty zarzad
z powodowg spotkg. To, ze ustawodawca ustalajgc okres, po ktorym w zwigzku
z wygasnieciem trwatego zarzgdu, wygasa stosunek dzierzawy obcigzajgcy
nieruchomos$¢ oddang w trwaty zarzad, oznaczyt go jako okres wypowiedzenia nie
jest rownoznaczne z tym, ze do wygasniecia tego stosunku potrzebne jest ztozenie
wypowiedzenia. Po pierwsze, nie wiadomo kto takie wypowiedzenia powinien
ztozyc¢. Po drugie, gdyby intencjg ustawodawcy byto, aby stosunek zobowigzaniowy
dzierzawy ustawat dopiero po wypowiedzeniu dzierzawy, to przepis art. 46 ust. 3
u.g.n. musiatby miec€ inng tre$¢. Z przepisu tego wynika, ze wygasniecie trwatego

zarzadu jest rbwnoznaczne z wypowiedzeniem umowy dzierzawy z zachowaniem



trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia. Zamiast wiec oswiadczenia woli
0 wypowiedzeniu, co jest standardem gdy chodzi o regulacje umowy dzierzawy
w kodeksie cywilnym, w art. 46 wust. 3 u.g.n. przewidziano, ze skutek
wypowiedzenia jest zwigzany z decyzjg wygaszajgca trwaty zarzad. Wynika to
jednoznacznie ze sformutowania ustawy ,wygasniecie trwatego zarzadu jest
rébwnoznaczne z wypowiedzeniem umow najmu, dzierzawy lub uzyczenia”. Gdyby
skutek wygasniecie wspomnianych umoéw nastepowat dopiero po ztozeniu
wypowiedzenia, to wspomniany przepis musiatby to przewidywaé. Przyktadowo
jego tres¢ powinna brzmie¢ ,Po wygasnieciu trwatego zarzgdu osoba, ktorej
przystuguje prawo do gruntu, moze wypowiedzie¢c umowy najmu, dzierzawy lub
uzyczenia zawarte z jednostka, ktérej przystugiwat do tego gruntu trwaty zarzad
z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia”. To, ze wygasniecie
umow, o ktdérych mowa w art. 46 ust. 3 u.g.n. nastepuje po uptywie trzech miesiecy
od chwili wygaszenia trwatego zarzadu jest tez jednolicie uznawane zaréwno
w orzecznictwie Naczelnego Sgdu Administracyjnego jak i Sgdu Najwyzszego
(vide wyrok NSA z dnia 24 sierpnia 2010 r., | OSK 1405/5 oraz wyrok SN z dnia
20 kwietnia 2012 r., Ill CSK 228/11).

Jezeli umowa dzierzawy zawarta z jednostka, ktérej przystugiwato prawo
trwatego zarzgdu wygasta trzy miesigce po wydaniu decyzji o wygaszeniu trwatego
zarzagdu a powddka dochodzi zwrotu naktadow jakie poczynita na dzierzawionej
nieruchomosci przed zawarciem umowy z pozwanym Powiatem, w latach 1992 —
1998, to brak podstaw do uznania jej roszczen z tego tytutu. W orzecznictwie Sgdu
Najwyzszego za ugruntowane mozna uznacC stanowisko, ze roszczenia z tytutu
ulepszen przedmiotu dzierzawy dotyczg tylko ulepszen dokonanych w trakcie
trwania takiej umowy. Dlatego do ulepszen dokonanych przed zawarciem umowy
dzierzawy z pozwanym Powiatem art. 676 k.c. nie stosuje sie. (vide wyrok SN
z dnia 12 listopada 1997 r., | CKN 318/97, wyrok SN z dnia 7 sierpnia 1997 r.,
| CKN 211/97).

Majac na uwadze powyzsze uzasadniony jest takze zarzut naruszenia art. 60
ust. 1 i 3 oraz art. 80 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. Przepisy
wprowadzajgce ustawy reformujgce administracje publiczng (Dz. U. Nr 133, poz.

872 ze zm.). Jezeli bowiem brak podstaw dla roszczen powodowej spotki z tytutu



ulepszen przedmiotu dzierzawy wobec pozwanego Powiatu to bezprzedmiotowe sg

rozwazania czy odpowiedzialnos¢ ponosi pozwany Powiat, czy Skarb Panstwa.

Nie zastugujg na uwzglednienie zarzuty zawarte w skardze kasacyjnej
powoddki. O naruszeniu przepiséw regulujgcych sposob okreslania wartosci
naktadéw poczynionych przez powddke mozna bytoby méwi¢ dopiero wtedy, gdyby
w o0gole roszczenia z tytutu zwrotu naktadow na przedmiot dzierzawy przez
powodke przystugiwaty jej wobec pozwanego. Skoro brak podstaw do uznania,
ze pozwany odpowiada z tego tytutu wobec powddki to podniesione przez nig

zarzuty sg irrelewantne dla rozstrzygniecia rozpoznawanej sprawy.

Majgc na uwadze powyzsze wzgledy Sad Najwyzszy, na podstawie art.

398™ k.p.c., orzekt jak w sentencji wyroku.



