Sygn. akt I ACa 734/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 kwietnia 2016 1.

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Zbigniew Merchel (spr.)
Sedziowie: SA Dorota Gierczak
SO del. Mariusz Wicki
Protokolant: sekr. sadowy Agnieszka Kisicka

po rozpoznaniu w dniu 28 kwietnia 2016 r. w Gdanisku na rozprawie

sprawy z powodztwa G. P., P. P. (1), P. P. (2) i M. P.

przeciwko J. S.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 6 marca 2015 r. sygn. akt XV C 168/13

I/ zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie I (pierwszym) w ten tylko sposob, ze zasgdza od pozwanej J. S. na rzecz:

- G. P. kwote 36.625 (trzydziesci szeSé tysiecy sze$c¢set dwadzieScia piet) zlotych z ustawowymi odsetkami od 22 marca
2013r. do 31 grudnia 2015r. oraz dalszymi odsetkami ustawowymi za op6Znienie od 1 stycznia 2016r. do dnia zaplaty,

- P. P. (1) kwoty 7.325 (siedem tysiecy trzysta dwadziescia pie¢) zlotych z ustawowymi odsetkami od 22 marca 2013r.
do 31 grudnia 2015r. oraz dalszymi odsetkami ustawowymi za op6Znienie od 1 stycznia 2016r. do dnia zaplaty,

- P. P. (2) kwoty 7.325 (siedem tysiecy trzysta dwadzieScia pie¢) zlotych z ustawowymi odsetkami od 22 marca 2013r.
do 31 grudnia 2015r. oraz dalszymi odsetkami ustawowymi za opdZnienie od 1 stycznia 2016r. do dnia zaplaty,

- M. P. kwoty 7.325 (siedem tysiecy trzysta dwadzieScia pie¢) zlotych z ustawowymi odsetkami od 22 marca 2013r. do
31 grudnia 2015r. oraz dalszymi odsetkami ustawowymi za op6znienie od 1 stycznia 2016r. do dnia zaplaty,



b) wpunkcie IT (drugim) w ten sposdb, ze ustala, ze pozwana ponosi¢ bedzie koszty postepowania w 42%, a powodowie
-G.P.w30%, P.P. (1), P. P. (2) i M. P. kazdy z nich po 6%, pozostawiajac szczegdtowe ich wyliczenie referendarzowi
sadowemu w sadzie I instancji;

II/ obciaza kosztami postepowania apelacyjnego w caloSci pozwana, pozostawiajac szczegélowe ich wyliczenie
referendarzowi sagdowemu w sadzie I instancji.

SSO del. Mariusz Wicki SSA Zbigniew Merchel SSA Dorota Gierczak

[ ACa734/15

UZASADNIENIE

Powodowie G. P., P. P. (1), P. P. (2), M. P. wnie§li pozew przeciwko J. S. domagajac sie zasadzenia od pozwanej:
- na rzecz powodki G. P. kwoty 76.250 z} z odsetkami ustawowymi od dnia doreczenia pozwu do dnia zaplaty,

- na rzecz maloletniego powoda P. P. (1) oraz powodow P. P. (2), M. P. kwot po 15.250 z} z odsetkami ustawowymi
od dnia doreczenia pozwu do dnia zaplaty.

Powodowie wniesli takze o zasadzenie od pozwanej na rzecz kazdego z powod6éw zwrotu kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, iz F. P. (1) — malzonek powddki G. P., ojciec powodéw P. P. (1) i P. P. (2)
oraz dziadek M. P. zawarl w dniu 14 kwietnia 1983 r. umowe dzierzawy nieruchomosci z A. i R. M., na podstawie
ktbrej otrzymat do uzywania na czas nieoznaczony nieruchomos$é polozona w (...), skladajaca z sie z dzialki o
powierzchni 0,45 ha, zabudowanej domem mieszkalnym. Obecnie dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy
w Starogardzie Gdanskim prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). Pismem z dnia 3.04.2009 r. pozwana wypowiedziala
umowe dzierzawy. W dniu 28.02.2012 r. nastgpilo wydanie nieruchomosci pozwane;j.

Zdaniem powoddéw F. P. (1) i jego malzonka G. P. wykonali ze srodkdéw pochodzacych z ich majatku wspoélnego
szereg ulepszen, modernizacji i rozbudowy budynku mieszkalnego oraz wzniesli na dzialce budynki uzytkowe —
garaz i pomieszczenia gospodarcze. Laczna warto$¢ nakladow ulepszajacych nieruchomos$é na dzien wydania jej
pozwanej wyniosla 122.000 zk. O taka sume zwiekszyla sie na skutek dokonanych ulepszen wartoé¢ rynkowa calej
nieruchomosci.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie pow6dztwa. W uzasadnieniu wskazala, iz umowa dzierzawy
nieruchomoéci, na ktoéra powohuja sie powodowie zawarta w dniu 12.04.1983 r. pomiedzy F. P. (1) oraz A. i R.
malzonkami M. nie miala mocy prawnej, poniewaz nie zostala przeprowadzona sprawa spadkowa po zmartych M. i L.
W., ktérych jedna z corek byla R. M.. A. i R. M. nie mieli prawa rozporzadzaé¢ nieruchomoscia. W dniu 8.04.2009 r.
J. S. na mocy umowy darowizny i zniesienia wspdlwlasnoéci stala sie jedyna wiascicielkg nieruchomosci. Jej zdaniem
wszystkie ulepszenia dawno sie zamortyzowaly.

Wyrokiem z dnia 6 marca 2015 r. Sad Okregowy w Gdansku oddalil powo6dztwo i odstapit od obcigzania powodow
kosztami procesu.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ polozona w S., dzialka nr (...) byla wlasno$cia matzonkow L. i M. W.. L. W. zmart w dniu 22.11.1964 r.
Spadek po nim na podstawie ustawy nabyli zona M. W. w V4 czeéci oraz dzieci spadkodawcy J. S., T.W.,W.T.,P.W., J.
S.,R.M.iA.T., kazdy w 3/28 czeéci. M. W. zmarla w dniu 12.12.1982 r. Spadek po niej nabyly dzieci spadkodawczyni:
J.S., T.W., W.T.,P.W,,J.S.,R. M.iA. T., kazdy w 1/7 czeéci.



W dniu 12.04.1983 r. w S. F. P. (1) podpisal z A. M. i R. M. umowe dzierzawy nieruchomo$ci, na ktéra skladal
sie budynek mieszkalny oraz dzialka nr (...) o powierzchni 0,45 ha. W umowie wskazano, iz budynek mieszkalny
znajduje sie w stanie wymagajacym kapitalnego remontu. Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony. Dzierzawca
zobowiazal sie pomaga¢ w gospodarstwie (...). Umowa z dnia 12.04.1983 r. zostala zawarta bez zgody pozostatych
spadkobiercow L. i M. W.. Na nieruchomosci polozonej w S. zamieszkiwal F. P. (1) z G. P., z ktorg zwiazek malzenski
zawart w 1988 r., oraz z dzieémi P. P. (2) i P. P. (1). F. P. (1) wraz z G. P. wykonali szereg prac na nieruchomosci
potozonej w S.. W istniejacym budynku podniesli sufit, ktdry wezedniej byl na wysokosci wyciagnietej reki i dobudowali
druga kondygnacje. Wykonali od nowa dach lekko spadzisty. Powiekszyli otwory okienne i wstawili okna drewniane
na obu kondygnacjach. Polozyli podlogi drewniane i drewniane schody, a takze drewniany sufit z obelkowaniem.
Zrobili lazienke. Wykopali studnie glebinowa, z ktérej woda byla pompowana pompa, zalozono instalacje wodna.
W pézniejszym okresie poniesli koszt przylaczenia do sieci wodociagowej. Powodowie wybudowali na zewnatrz
budynku kotlownie i wykonali instalacje centralnego ogrzewania. Polozyli instalacje elekiryczna i linie telefoniczne;.
Wybudowali garaz z dwoma komoérkami. Budynek zostat ocieplony, postawiono werande. Wykonali szambo z kregow
betonowych. Posadzili drzewa ozdobne — 4 tuje i dwa Swierki srebrzyste. Na podstawie umowy darowizny i zniesienia
wspoétwlasnoécei z dnia 8.04.2009 1. J. S. stala sie wlascicielka nieruchomoéci polozonej w S., dzialka nr (...), dla
ktorej Sad Rejonowy w Starogardzie Gdanskim prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). O zawarciu umowy dzierzawy
z F. P. (1) pozwana J. S. dowiedziala sie przed zawarciem umowy darowizny i zniesienia wspolwlasnoéci z 2009 r.
Rodzenstwo pozwanej takze nie posiadalo wiedzy na ten temat. J. S. wystapila z pozwem o eksmisje dzierzawcy.
Wyrokiem z dnia 15.09.2010 r. w sprawie I C 126/10 Sad Rejonowy w Starogardzie Gdanskim nakazal F. P. (1), G.
P., P. P. (2) i P. P. (1) opuszczenie i oprdznienie wraz ze wszystkimi osobami i rzeczami prawa ich reprezentujacymi
lokalu mieszkalnego w budynku nr (...) w S. oraz wydanie J. S. nieruchomo$¢ stanowigcg dziatke nr (...) polozona w
S., dla ktérej Sad Rejonowy w Starogardzie Gdanskim prowadzi ksiege wieczysta (...). Z koncem lutego 2012 r. F. P.
(1) i G. P. wydali J. S. stanowiaca jej wlasno$¢ nieruchomo$¢ polozong w S.. Warto$é nakladéw poczynionych przez
F.iG. P. na nieruchomos$¢ pozwanej w S. obliczona jako réznica pomiedzy wartoScig rynkowa nieruchomosci przed
poniesionymi nakladami i po dokonaniu nakladéw wyniosta 58.600 zl.

W dniu 31.03.2012 r. zmart F. P. (1). Spadek po nim nabyli zona G. P., dzieci P. P. (1) i P. P. (2) oraz wnuk M. P.,
kazdy w V4 czeSci.

Na podstawie powyzszych ustalen sqd I instancji zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny, Sad ustalil przede wszystkim w oparciu o dowody z dokumentéw oraz zeznania powodki
i pozwanej. Sad dal tez co do zasady wiare zeznaniom $wiadkéw. Za w pelni wiarygodna uznat tez opinie bieglej z
zakresu wyceny nieruchomosci, ktora zostala sporzadzona profesjonalnie, zawiera nalezyte uzasadnienie i logicznie
wyprowadzone wnioski. Biegla sporzadzila opinie po ogledzinach nieruchomosci i w oparciu o niekwestionowang
wiedze specjalistyczna. Opinia nie zostala zakwestionowana przez strony.

W ocenie Sadu Okregowego powddztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Jak wskazal sad I instancji powodowie
wskazywali, iz w oparciu o art. 678 § 1 k.c. w zw. z art. 694 k.c. pozwana jako nabywca rzeczy dzierzawionej wstapila
w stosunek dzierzawy, wobec czego winna powodom zwr6ci¢ zwrot wartoSci ulepszenn dokonanych w czasie trwania
stosunku dzierzawy. Zgodnie z art. 676 k.c. jezeli najemca ulepszyt rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej
umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaplatg sumy odpowiadajacej ich wartoSci w chwili
zwrotu, albo zadaé przywrodcenia stanu poprzedniego. Bezspornie F. P. (1) zawarl umowe dzierzawy nieruchomosci
dnia 12.04.1983 r. z A. i R. M... Umowa zostala zawarta po $émierci L. i M. W., kt6érzy byli wlaécicielami nieruchomosci
polozonej w S., dziatka nr (...). Spadkobiercami M. i L. W. bylo siedmioro rodzenistwa: J. S., T.W., W.T.,P.W.,J. S, R.
M.iA.T.. Bezspornie R. i A. M. zawarli umowe dzierzawy z dnia 12.04.1983 r. bez zgody pozostalych spadkobiercow.
W tym czasie nie dokonano dzialu spadku. W tej sytuacji, zdaniem sadu I instancji nalezalo oceni¢ czy taka umowa
wywolywala skutki prawne. Wskazal sad, ze zgodnie z art. 1035 k.p.c. jezeli spadek przypada kilku spadkobiercom,
do wspolnosci majatku spadkowego oraz do dzialu spadku stosuje sie odpowiednio przepisy o wspolwlasnosci w
czes$ciach ulamkowych z zachowaniem przepiséw niniejszego tytutu. Art. 199 k.c. stanowi, iz do rozporzadzania rzecza



wspolna oraz do innych czynnosci, ktére przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich
wspotwlasceicieli. Do czynnosci zwyklego zarzadu rzecza wsp6lna potrzebna jest zgoda wiekszo$ci wspoélwlascicieli
(art.201 k.c.). Za czynnoéci zwyklego zarzadu uwaza sie zalatwianie spraw zwigzanych z normalng eksploatacja rzeczy,
pobieranie pozytkow i dochoddéw, uprawe gruntu, konserwacje, administracje i szeroko rozumiana ochrone w postaci
réznych czynno$¢ zachowawczych, zawieranie uméw zwigzanych z zarzadem i eksploatacja, a takze ze sposobem
korzystania z rzeczy przez wspotwlascicieli.

Sad I instancji wskazal, ze z zebranego materialtu dowodowego, w szczeg6lnoSci zeznan pozwanej wynikalo, ze
wspolwlasciciele nie ustanowili umownie zarzadu rzecza wsp6lna co nakazywalo rozwazenie, czy umowa sporna
umowa dzierzawy, stanowila czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu w rozumieniu art. 199 k.c. W
ocenie Sgdu Okregowego zawarcie umowy dzierzawy z dnia 12.04.1983 r. stanowilo czynno$¢ przekraczajaca zakres
zwyklego zarzadu, ktéra wylgczyla z wladania wtascicieli cala nieruchomo$¢ na czas nieoznaczony czym zostawali
oni pozbawieni mozliwosci jakiegokolwiek korzystania z nieruchomos$ci. Nadto umowa nie zastrzegala odplatnosci
dla wlascicieli nieruchomosci, lecz tylko czynsz w postaci Swiadczenia pomocy jedynie w gospodarstwie dla A. M.. W
umowie zawarty zostal takze zapis dotyczacy prawa pierwokupu dla F. P. (1). Umowa taka bez watpienia nie mieScila
sie w granicach biezacego administrowania nieruchomoscia i stanowila czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego
zarzadu. Zatem zawarcie takiej umowy dzierzawy zdaniem sadu I instancji wymagalo zgody wszystkich spadkobiercow
M. i L. W.. Umowe dzierzawy z dnia 12.04.1983 r. podpisala tylko jedna spadkobierczyni — R. M., nie dysponujac
zgoda pozostalych szeSciu 0s6b, w tym pozwanej. Nie uzyskano nawet zgody wiekszo$ci spadkobiercow.

Oceniajac jakie byly skutki zawarcia takiej umowy przez jednego spadkobierce bez zgody pozostalych, sad I
instancji odwolat sie do orzecznictwa Sadu Najwyzszego. Sad I instancji wskazal, ze w kwestii konsekwencji
prawnych dokonania czynnoéci o podwojnym skutku i czynnos$ci wylacznie rozporzadzajacych bez zgody wszystkich
wspotwlascicieli zarysowaly sie dwa odmienne stanowiska. Wedlug jednego, czynnosci taka, dokonana z naruszeniem
art. 199 k.c., jest niewazna (zob. m.in. uchwala z dnia z dnia 17 stycznia 1989 r. III CZP 108/88, OSNC 1990,
Nr 1, poz. 7 oraz wyroki: z dnia 12 sierpnia 2009 r. IV CSK 81/09 i z dnia 17 stycznia 2003 III CKN 1451/00 -
nie publ.). Zgodnie za$ z pogladem przeciwnym art. 58 k.c. dotyczy wylgcznie tresci i celu czynno$ci prawnej, a
o sank.c.jach niespelnienia innych przestanek czynno$ci prawnej jest mowa poza tym przepisem (zob. wyroki: z
dnia 12 maja 2000 r. V CKN 1029/00, OSNC 2001, Nr 6, poz. 83; z dnia 28 marca 2007 r. II CSK 539/06; z
dnia 5 lipca 2007 r. II CSK 162/07; uchwala z dnia 14 marca 2006 r. III CZP 7/06, OSNC 2007 r. Nr 1, poz. 7,
uzasadnienie uchwaty skladu siedmiu sedziéw z dnia 14 wrzesnia 2007 r. III CZP 31/07, OSNC Nr 2, poz. 14);
okoliczno$é, iz wspodlwlasciciel dokonujacy rozporzadzenia rzecza wspo6lng nie ma do tego kompetencji, prowadzi
zatem nie do niewazno$ci, ale do bezskutecznosci czynnoS$ci prawnej w zakresie powstania skutku rzeczowego tej
czynno$ci. Przykladem pierwszego pogladu jest postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 sierpnia 2011 r. w
sprawie IV CSK 521/10 (LEX nr 1102544), w ktérym wskazano, iz samo rozporzadzenie udzialem spadkobiercy w
przedmiocie nalezacym do spadku, zgodnie z art. 1036 k.c., wymaga zgody pozostatych spadkobiercéw. Inng natomiast
kwestia jest zbycie przez jednego ze spadkobiercow bez zgody pozostalych spadkobiercow przedmiotu wchodzacego
w sklad spadku. Takie rozporzadzenie, zgodnie z art. 1035 w zw. z art. 199 k.c., jest niewazne. Odmienne stanowisko
zaprezentowano w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2014 r. w sprawie V CSK 412/13 (LEX nr 1504766),
zgodnie z ktérym przepis art. 58 k.c. dotyczy wylacznie treSci i celu czynnoéci prawnej, a o sank.c.jach niespelnienia
innych przeslanek czynno$ci prawnej jest mowa poza tym przepisem. Okoliczno$é, iz wspotwlasciciel dokonujacy
rozporzadzenia rzecza wspélna nie ma do tego kompetencji, prowadzi nie do niewaznosci, ale do bezskutecznosci
czynno$ci prawnej w zakresie powstania skutku rzeczowego tej czynnosci.

Sad I instancji przytoczyt tez poglady doktryny, iz czynno$¢ dokonana bez zgody wspolwlasScicieli dotknieta jest
niewaznoS$cia. Zgoda ta nie jest zgoda osoby trzeciej w rozumieniu art. 63 § 1 k.c. — przepis ten wiec nie ma
zastosowania. Brak zgody nie moze by¢ konwalidowany przez pdzniejsze jej wyrazenie, nie zachodzi tu bowiem
negotium claudicans (por. Kodeks cywilny. Komentarz. Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe. S. R., G. R., J. R., L. N. 2013,
str. 348).



Sad Okregowy podzielil poglad, iz czynno$¢ wymagajaca zgody pozostalych wspotwlascicieli (spadkobiercow) zawarta
bezich zgody jest niewazna jako sprzeczna z prawem, tj. z art. 199 k.c., ktory jest jasny i stanowi wprost, ze do czynnoSci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli. Z powyzszych rozwazan
wynika wniosek, iz umowa dzierzawy z dnia 12.04.1983r., jako zawarta tylko przez jednego spadkobierce bez zgody
pozostalych byla niewazna. Powodowie wskazali, iz pozwana jako nabywca nieruchomosci na podstawie art. 678 § 1
k.c. wzw. z art. 694 k.c. wstapila w stosunek dzierzawy. Skoro umowa dzierzawy byla niewazna to nie powstal stosunek
dzierzawy, w ktéry pozwana moglaby wstapi¢. Wobec powyzszego, roszczenia powoddw, dotyczace zwrotu wartosci
dokonanych przez nich ulepszen (art. 676 k.c. w zw. z. art. 694 k.c.) wywiedzione z istnienia umowy dzierzawy i jej
zakonczenia nalezy uznac¢ za bezzasadne. Oceny umowy z dnia 12.04.1983 r. nie zmienia fakt, iz pozwana wczesniej
nie kwestionowala jej istnienia i ja wypowiedziala, co w zaden spos6b nie zmienia faktu jej niewaznoSci.

Nadto sad i instancji podkreslil, iz powodowie reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika wywodzili swoje
roszczenia z kontraktu, mianowicie z istnienia umowy dzierzawy i jej zakonczenia lub , wlaSciwych przepisow o
zobowigzaniach”. Wskazal, ze zgodnie z powszechnie obowigzujaca zasada da mihi factum, dabo tibi ius - wynikajaca
w polskim prawie procesowym z nalozenia na powoda jedynie obowigzku przytoczenia okolicznoéci faktycznych
uzasadniajacych zgdanie (art. 187 § 1 pkt 2 k.p.c.) - konstruk.c.ja podstawy prawnej rozstrzygniecia nalezy do sadu.
Jest takze oczywiste, ze przepisy prawa materialnego, wskazywane przez powoda jako podloze jego zadan, nie wigza
sadu i moga by¢ przezen pominiete przy wydawaniu orzeczenia co do istoty sporu. Jezeli zatem osoba wnoszaca pozew
buduje jaka$ konstruk.c.je swego zadania, osadzajac ja na $ciSle wskazanym przepisie prawa materialnego, to tym
samym wytycza granice okoliczno$ci spornych i niespornych, ktére maja stanowi¢ podstawe faktyczng orzeczenia.
Tak np., jezeli osoba uprawniona sklada pozew o zaplate, opierajac sie np. na art. 405 k.c., co oznacza powolanie
faktow mogacych wchodzi¢ w gre przy subsumpcji pod ten wlasnie przepis, to niepodobna doszukiwaé sie w jej
zadaniu i twierdzeniach podloza np. dla dzialu spadku. W tej sytuacji uzasadnione jest stwierdzenie, ze wskazanie
przez powoda dzialajacego przed adwokata przepiséw prawa materialnego, majacych stanowi¢ podstawe prawnag
orzeczenia, jakkolwiek niewymagane, nie pozostaje bez znaczenia dla przebiegu i wyniku sprawy, albowiem posrednio
okreéla takze okoliczno$ci faktyczne uzasadniajace zadanie.

Sad I instancji podzielit poglad, iz wybierajac podstawe prawna powod zakresla nie tylko granice okolicznos$ci
faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, ale nadto zakreéla granice obrony pozwanego, albowiem pozwany
podejmuje te obrone w takim zakresie jaki wynika nie tylko z faktow, ale i ze wskazanego przepisu; pozwany nie ma
obowiagzku konstruowania w taki sposéb swojej obrony, aby odeprzeé¢ wszelkie mozliwe zarzuty mogace wynikac z
wszystkich mozliwych podstaw. Powodowie reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika wprost wskazywali,
iz pozwana na podstawie art. 678 § 1 k.c. w zw. z art. 694 k.c. wstapila w stosunek dzierzawy i winna im zwrocic
warto$¢ dokonanych ulepszen. W pi§mie procesowym z dnia 10 maja 2013 r. powodowie podali, iz nie ma tu
zastosowania art. 224 k.c., ktory reguluje wylacznie stosunki bezumowne, gdy rzecz znalazla sie w posiadaniu osoby
nie bedacej jej wladcicielem. Przepis ten nie ma zastosowania do stosunku dzierzawy miedzy wydzierzawiajacym a
dzierzawca, ktory korzysta z rzeczy na podstawie stosunku umownego. Tak wiec wskazane przez powodow przepisy
o umowie dzierzawy okre§lily okolicznos$ci faktyczne uzasadniajace zadanie pozwu, wytyczyly granice okolicznosci,
ktore mialy stanowi¢ podstawe faktyczna orzeczenia, a takze zakreslily granice obrony pozwanej. Umowa dzierzawy
byla niewazna, a tym samym roszczenie wywiedzione z istnienia tej umowy nie zaslugiwalo na uwzglednienie. W
tej sytuacji niedopuszczalne byloby przejscie z odpowiedzialno$ci kontraktowej na inny rezim odpowiedzialnosci,
przykladowo regulujacy relacje miedzy wlascicielem a samoistnym posiadaczem rzeczy.

Majac na wzgledzie powyzsze, na mocy art. 676 k.c., art. 678 § 1 k.c. w zw. z art. 694 k.c. a contrario Sad oddalil
powdbdztwo. Na podstawie art. 102 k.p.c. Sad odstgpil od obcigzania powodow kosztami procesu, poniewaz za takim
rozstrzygnieciem przemawialy zasady stusznos$ci. Powodowie zostali zwolnieni od kosztow sagdowych w catoéci. Powdd
P. P. (1) jest maloletni. Powodowie mogli by¢ subiektywnie przekonani o zasadno$ci swojego powddztwa. Powodowie
lub ich spadkodawca przez wiele lat mieszkali na nieruchomosci, ktéra obecnie nalezy do pozwanej i mysleli, ze
przystuguje im do niej tytul prawny, poczynili tez na ta nieruchomoé¢ naklady.



Apelacje od tego orzeczenia wywiedli wszyscy powodowie zaskarzajac orzeczenia sadu I instancji w zakresie punktu
I co do oddalonych ich poszczegblnych roszczen. Skarzacy w swoich apelacjach (prawie jednobrzmiacych) zarzucali
naruszenie przepiséw prawa materialnego - art. 693 § 1 k.c. w zwigzku z art. 199 k.c. i art. 201 k.c. w zwiazku z art. 1035
k.c. poprzez uznanie, ze umowa dzierzawy zawarta przez F. P. (1) z A. i R. malzonkami M. jest niewazna z uwagi na brak
zgody na jej zawarcie ze strony pozostalych spadkobiercow pomimo, iz w §wietle art. 693 § 1 k.c. wydzierzawiajacy w
ogoble nie musi by¢ wlascicielem lub wspotwlascicielem oddanej do uzywania i pobierania pozytkdw nieruchomosci,
nadto poprzez uznanie, Ze wydzierzawienie nieruchomosci na czas oznaczony bylo czynno$cig przekraczajaca zwykly
zarzad nieruchomo$cig oraz naruszenie art. 694 k.c. w zwiazku z art. 678 § 1 k.c. w zwiazku z art. 60 k.c. poprzez
uznanie, iz bez jakiegokolwiek znaczenia prawnego jest zachowanie sie pozwanej J. S., ktéra uwazala sie za zwiazang
stosunkiem dzierzawy czemu dala wyraz swoim postepowaniem w stosunku do powoda F. P. (1), w tym wypowiadajac
dzierzawe w ustawowym terminie wypowiedzenia, a zatem poprzez czynnoéci konkludentne wwigzujac sie w stosunek
dzierzawy nieruchomo$ci.

Z najdalej posunietej ostroznosci procesowej podnosili tez naruszenie przepisdw postepowania, a to naruszenie art.
187 § pkt 2 kpc w zwiazku z art. 321 § 1 kpc poprzez uznanie, ze przytoczona przez strone podstawa prawna zadania
pozwu wigze sad. a nawet gdy zaprezentowane przez strone fakty i dowody na ich poparcie powalaja na subsumpcje
stanu faktycznego pod dyspozycje innego przepisu prawa materialnego, to Sad przepisu tego, z uwagi na przywolang
przez powoda podstawe prawna zastosowaé nie moze. Konsekwencja takiego stanowiska Sadu Okregowego bylo nie
zastosowanie przez Sad Okregowy wprost przepisow prawa materialnego - art. 230 k.c. w zwiazku z art. 226 § 1 zd.
2 k.c., nawet przy uznaniu za niewazna umowy dzierzawy, pomimo, ze z przytoczonych przez powodow okolicznosci
faktycznych uzasadniajacych zadanie, potwierdzonych wynikami postepowania dowodowego i nic kwestionowanymi
ustaleniami Sadu Okregowego wynikalo, iz: naklady inne, a zatem a zatem réwniez i naklady ulepszajace, dokonane
zostaly przez F. P. (1) jeszcze przez zgloszeniem przez powodke zagdania zwrotu nieruchomosci, jako przez posiadacza
zaleznego w dobrej wierze, oraz zwiekszaly one warto$¢ nieruchomoéci w chwili jej wydania powddce, co skutkowato
mozliwo$ciag rozpoznania przez Sad Okregowy zadania zwrotu tych nakladéw przez powoddke, jako wiascicielke
nieruchomos$ci w oparciu o wymienione przepisy prawa rzeczowego.

Podnoszac powyzsze zarzuty wnosili o zmiane wyroku w zaskarzonej czesci poprzez zasadzenie od pozwanej J. S.
na rzecz powodki G. P. kwoty 36.625 zl a na rzecz pozostalych powodéw kwot po 7.325 zl z ustawowymi odsetkami
od dnia doreczenia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania za
obie instancje wedlug norm przepisanych. Na wypadek uwzglednienia tylko zarzutu ewentualnego wnosili o uchylenie
wyroku w zaskarzonej czeéci i przekazanie w tej czeSci sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji przy
uwzglednieniu kosztéw postepowania odwotawczego jako czesci kosztow procesu.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje :
Odnoszac sie merytorycznie do apelacji, w ocenie sadu II instancji, apelacje byta zasadne.

Odnoszac sie do zaskarzen orzeczenia wskaza¢ nalezy, ze postepowanie apelacyjne jest kontynuacja postepowania
merytorycznego. Przepis art. 378 § 1 zdanie pierwsze k.p.c. zobowiazuje sad drugiej instancji do rozpoznania sprawy w
granicach apelacji, czyli do ponownej oceny merytorycznej sprawy w granicach wyznaczonych przez strone zakresem
zaskarzenia, stawianymi zarzutami i wnioskami, chyba ze chodzilo o niewazno$é postepowania, ktéra bierze pod
uwage z urzedu. W niniejszej sprawie tej ostatniej okolicznoéci sad II instancji nie dopatrzyt sie.

Rozpoznawanie apelacji sprowadza sie do tego, ze sad drugiej instancji rozpatruje sprawe ponownie, czyli w
sposob w zasadzie nieograniczony, ale w zakresie zaskarzenia, ktory w apelacjach powodéw zostal ograniczony w
stosunku do pierwotnych zadan, ktére w caloSci zostaly oddalone. Jeszcze raz bada sprawe rozstrzygnieta przez sad
pierwszej instancji. Ma zatem obowigzek oceni¢ ustalony stan faktyczny oraz prawidtowos$¢ zastosowania wlasciwych
przepisoOw prawa materialnego (nawet, gdyby to nie bylo przedmiotem zarzutow apelacji). Tym samym postepowanie
apelacyjne - cho¢ odwolawcze - ma charakter rozpoznawczy (merytoryczny), a z punktu widzenia metodologicznego
stanowi dalszy cigg postepowania przeprowadzonego w pierwszej instancji. Skoro postepowanie apelacyjne polega na



merytorycznym rozpoznaniu sprawy, to wydane orzeczenie musi opierac¢ sie na wlasnych ustaleniach faktycznych i
prawnych sadu IT instancji (art. 382 k.p.c.). Majac na uwadze ekonomike procesowa sad Il instancji pragnie wskazaé,
ze wydane przez siebie orzeczenie oparl na prawidlowo dokonanych ustaleniach faktycznych sadu I instancji, ktore
to ustalenia aprobuje i przyjmuje za wlasne. Sad II instancji nie podzielil natomiast stanowiska w zakresie dokonanej
przez ten sad wykladni prawa materialnego w zakresie skutkow umowy zawartej w dniu 12.04.1983 r. w S. przez F.
P. (1) z A. M. i R. M. umowy dzierzawy nieruchomosci, na ktérg skladal sie budynek mieszkalny oraz dzialka nr (...)
o powierzchni 0,45 ha.

Zasadny byl zarzut apelujacych dotyczacy naruszenia przepisow prawa materialnego - art. 693 § 1 k.c. w zwiazku z art.
199 k.c. i art. 201 k.c. w zwigzku z art. 1035 k.c. poprzez uznanie, ze umowa dzierzawy zawarta przez F. P. (1) zA.iR.
malzonkami M. jest niewazna z uwagi na brak zgody na jej zawarcie ze strony pozostalych spadkobiercow.

Zdaniem sadu II instancji roszczenia, jakie zglosili powodowie wobec wlascicielki nieruchomosci, obejmowaly
zwrot nakladéw, jakie na niej poczynili oni sami lub ich poprzednicy prawni jako posiadacze. W tego rodzaju
sprawach w pierwszej kolejnosci wymagane jest rozstrzygniecie, czy a jezeli tak, to na podstawie jakiego stosunku
prawnego czyniacy naklady posiadali nieruchomo$é. Jak wynika z ustalen sadu I instancji, ktore podzielil sad 1T
instancji, podstawa wejécia w posiadanie nieruchomosci przez powoddke i jej meza byt stosunek zobowigzaniowy
meza. Przedmiotem dzierzawy byla nieruchomos$é nie stanowigcg gospodarstwa rolnego, lecz dawne siedlisko,
jakie zostalo O6wczesnym wlascicielom po przejecie calego ich gospodarstwa rolnego za dlugi przez Skarb
Panstwa. Dzierzawa zawarta byla nie na dlugi okre$lony czas, lecz na czas nie oznaczony. Nie skutkowala ona
zatem prawnym i wieloletnim wylgczeniem mozliwoéci wladania przedmiotowa nieruchomoscia przez pozostalych
wspolspadkobiercow (nieznanych zreszta w chwili zawierania umowy), a sam fakt, iz na podstawie tejze umowy,
z uwagi na bezczynnos$¢ pozostalych spadkobiercéow, dzierzawca F. P. uzywal przedmiotowa nieruchomos¢ przez
dluzszy czas, sytuacji tej nie zmienial. W ocenie sadu II instancji niewatpliwie przedmiotowa nieruchomo$¢, w
zwiazku z zawarciem tej konkretnej umowy dzierzawy (zobowiazania) zostala oddana w dzierzawe F. P. i byla przez
niego wykonywana. Pozwana dopiero po uregulowaniu spraw wlasnoéciowych oraz po ustaleniu faktu oddania
nieruchomosci w dzierzawe, niezwlocznie i skutecznie skorzystala ze swego uprawnienia do wypowiedzenia dzierzawy,
co uczynila 3.04.2009r. (w swoim o$wiadczeniu o wypowiedzeniu nie odwolywala sie do innych podstaw prawnych
w oparciu o ktore spadkobiercy F. P. posiadali ta nieruchomo$¢), co doprowadzilo do szybkiego zakonczenia
dzierzawy i dalo jej mozliwo$¢ odzyskania posiadania spadkowej nieruchomos$ci na drodze sagdowej - w sprawie o
eksmisje. Tak postepujac pozwana tez uznawala istnienie weze$niej zawartej umowy dzierzawy. Niewatpliwie osoba
wydzierzawiajaca, w dacie zawarcia umowy nie dysponowata pelnym tytulem wiasnoéci do tej nieruchomosci, choé
nig wladata i wydala wydzierzawiajacemu.

Sad Apelacyjny podziela te poglady doktryny i orzecznictwa, wypracowane na gruncie przepiséow ksiegi III k.c.
o umowach zobowiazujacych, ktore maja za przedmiot rzecz (zwlaszcza umowach sprzedazy, darowizny, najmu,
dzierzawy), ze jezeli strona zobowigzana do wydania rzeczy nie jest jej wlascicielem, umowa zobowigzujaca nie jest z
tego powodu niewazna (poglady te tez przywolywat sad I instancji cho¢ ich nie podzielil).

Sad II instancji opowiada sie za stanowiskiem, w my$l ktérego w sytuacji gdy skutkiem umowy zobowigzujacej ma
by¢ rozporzadzenie rzecza, brak wlasnosci rzeczy po stronie zbywcy uniemozliwia nastgpienie tylko tego skutku,
natomiast mozliwe sg skutki zobowigzujace. Uzasadnienie tego stanowiska jest dwojakie. Po pierwsze, przepisy
regulujace czynnos$ci zobowigzujace, ktore dotycza rzeczy, nie wprowadzajg w spos6b wyrazny sankeji niewaznos$ci na
wypadek, gdyby osoba zobowigzana nie byla wlascicielem rzeczy, tak jak przyjal to sad I instancji. Po drugie, sankcja
taka bylaby oczywiScie nieracjonalna, gdyz wlasnosé rzeczy stanowi nieodzowna przestanke wylacznie czynnoSci
rozporzadzajacych rzecza (co wyraza paremia nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet). Czynnos$é
zobowiazujaca jest natomiast jedynie zroédlem powinno$ci Swiadczenia, dla ktorej powstania nie jest konieczne, aby
osoba zobowigzana byla wlascicielem rzeczy bedacej przedmiotem owej powinno$ci. Tym samym sankcja niewazno$ci



badz bezskuteczno$ci zobowiazania nie daje sie w omawianych sytuacjach wyprowadzi¢ takze z istoty czynnoSci
zobowigzujacych.

Tak wiec idac tym tokiem mys$lenia, jezeli umowa nie byla niewazna to w oparciu o nig nalezalo rozstrzygaé
o zgloszonych przez powodéw zadaniach, nie bez potrzeby do poszukiwania innych podstaw prawnych
odpowiedzialno$ci pozwanej. Wobec tego nalezalo okre§li¢ jej charakter zawartej umowy, oraz ustali¢, jakie z tego
stosunku prawnego wynikaja uprawnienia i podstawy rozliczenia stron (zob. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 6
listopada 2002 r., III CKN 791/99, niepubl.; z dnia 11 czerwca 2008 r., V CSK 28/08, niepubl; z dnia 277 czerwca 2012
r., IV CSK 601/11, niepubl.; postanowienie z dnia 5 marca 2009 r., III CZP 6/09, niepubl.).

Na marginesie nalezy jedynie podnie$¢, ze ocenie sgdu II instancji, w tym konkretnym przypadku oddanie przez
wspolspadkobierce przedmiotu wspoélwlasnosci, nie bedacego gospodarstwem rolnym ani jego czeScia, w dzierzawe
na czas nieoznaczony, nie bylo czynnoscia przekraczajaca zwykly zarzad. Wrecz przeciwnie byta to czynnoéc zwyklego
zarzadu. Spadkodawcy L. W. i M. W. byli zadluzeni. Z tego powodu po ich Smierci zaden z ich spadkobiercéw nie
podejmowal czynnosci prowadzacych do uregulowania spraw spadkowych. Przedmiotowa dziatke juz po $mierci L. W.
w roku 1964 objeli za§ we wspoétposiadanie matzonkowie M., ktoérzy uzywali dzialke, ale tez nie posiadali mozliwoSci
finansowych wykonania remontéw. Oddanie przedmiotu dzierzawy do uzywania dzierzawcy, jak wynika z samej
umowy dzierzawy i faktéw ustalonych w postepowaniu dowodowym mialo na celu zachowa¢ nieruchomo$¢ w stanie
zdatnym do uzywania, zahamowa¢ dalszg degradacje zabudowan.

Wracajac do kwestii zasadniczych, obecnie przedmiotem zgdan powodéw bylo domaganie sie zaplaty z tytulu wartoSci
ulepszen jakie pozostaly na nieruchomosci po zakonczeniu dzierzawy i zwrocie nieruchomosci pozwane;j.

Roszczenie o zwrot wartosci ulepszen powstaje w ramach stosunku dzierzawy, ktbre staje sie wymagalne po
zwrocie przedmiotu dzierzawy wydzierzawiajacemu i po wykonaniu przez niego prawa wyboru okreSlonego w
art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c.. Prima facie nalezy przyjac¢, ze nabywca, ktéry wstapil na podstawie art.
678 k.c. w stosunek dzierzawy, ma obowigzek zaspokojenia roszczenia o zwrot wartoSci ulepszen rzeczy najetej
(dzierzawionej). Adresatem roszczenia o zwrot wartosci ulepszen powinien by¢ podmiot, ktory jest wynajmujacym
(wydzierzawiajacym) w chwili zakoficzenia stosunku najmu (dzierzawy) - w niniejszej sprawie pozwana. Po pierwsze,
to wlasnie ten podmiot decyduje o wyborze jednego z uprawnien przystlugujacych mu na podstawie art. 676 k.c.
Z tego wzgledu trudno broni¢ pogladu, ze skutki tego wyboru powinny obcigzaé¢ inny podmiot, tj. ten, ktéry byl
wynajmujacym (wydzierzawiajacym) w chwili dokonania nakladéw. Po drugie, w literaturze przyjmuje sie zgodnie, ze
pod pojeciem "ulepszen", o ktérych mowa w art. 676 k.c., kryja sie naklady dokonane przez najemce, zwiekszajace w
chwili zwrotu rzeczy wynajmujacemu jej uzyteczno$é (w stosunku do stanu, w jakim powinna znajdowacé sie stosownie
do art. 675 k.c.). Dopiero zatem w chwili zakoniczenia najmu (dzierzawy) wynajmujacy (wydzierzawiajacy) jest w stanie
ostatecznie ocenié, czy i w jakim zakresie dokonane przez najemce (dzierzawce) naklady doprowadzily do ulepszenia
rzeczy i ustali¢ zakres cigzacego na nim obowigzku zwrotu warto$ci ulepszen.

W niniejszej sprawie bylo niewatpliwe, ze pozwana po wypowiedzeniu dzierzawy nie zazadala przywrocenie
przedmiotu dzierzawy do stanu poprzedniego, a wiec zatrzymala ulepszenia. Swiadczy tez o tym protokot zdawezo —
odbiorczy (k. 14-15 akt). Warto$¢ tych ulepszen jakie dokonali malzonkowie P. wynosita kwote 58.600 zl, co wynika
z opinii bieglej K. S. (zaréwno pisemnej (k...235- 238 i 300- 319, jak ustnej zlozonej na rozprawie przed sadem II
instancji 28 kwietnia 2016r.). Opinia ta co do zasady nie byla kwestionowana. Dowod z opinii bieglego podlega ocenie
sadu przy zastosowaniu art. 233 § 1 k.p.c., na podstawie wlasciwych dla jej przedmiotu kryteriéw zgodno$ci z zasadami
logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania
oraz stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskow. W ocenie sadu II instancji opinia w tym zakresie spelnia
wskazane kryteria, a strony nie przedstawily zadnych argumentow, ktére mogltyby poddawaé watpliwosé wnioski jakie
wynikaja z opinii bieglej. Kierujac sie wnioskami opinii bieglej sad II instancji przyjal, ze warto$é ulepszen dokonanych
przez malzonkow P. w okresie dzierzawy na dzierzawiong nieruchomo$¢, a ktore zatrzymala pozwana wyniosta kwote
58.600 zl, wiec ta kwote winna zwroci¢ powodom na podstawie art. 676 k.c. Wobec faktu, ze powodowie nie dokonali
dzialu spadku po F. P. (1), ani podzialu majatku wspo6lnego malzonkéw P., zatem kazdemu z powoddéw nalezal sie



ulamek czeéci wierzytelnoéci z tytulu dokonanych ulepszen nieruchomosci. I tak G. P. - 1/2 tytulem udzialow w
majatku wspolnym plus ¥4 z %2 (1/8) po F. P. (1). Razem 5/8 z kwoty 58.600 zl, co daje 36.625 zl. Natomiast
pozostalym powodom nalezal sie utamek czeéci wierzytelnoSci z tytutu spadku po F. P. (1) w wysokoéci V4 z 1/2, co
daje 1/8 z kwoty 58.600 zl, czyli kwoty po 7.325 zl.

Co do zadania zasadzenia odsetek, to sad II instancji pragnie wskazac, ze zgodnie z przepisem art. 481 § 11 2 k.c,,
jezeli dluznik op6znia sie ze spelnieniem Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zada¢ odsetek za czas op6znienia,
chociazby nie ponibsl zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktore dluznik nie ponosi
odpowiedzialnoS$ci. Zgodnie z art. 455 k.c. jezeli termin spelnienia §wiadczenia nie jest oznaczony, ani nie wynika z
wlaéciwosci zobowigzania, Swiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania. Od
tej zatem chwili biegnie termin do odsetek za opdzZnienie (art. 481 § 1 k.c.). W ocenie Sadu Apelacyjnego, w tej sprawie
pozwana powziela wiadomo$¢ o wysokoSci roszczen powoddéw dopiero z chwilg doreczenia pozwu. Odsetki ustawowe
zostaly wiec naliczone od dnia nastepnego po dniu doreczenia odpisu pozwu pozwanej, przy uwzglednieniu zmian w
zakresie ich naliczania jakie obowigzuja od 1 stycznia 2016r. (art. 481 k.c. zmieniony przez art. 2 pkt 2 lit. a ustawy
z dnia 9 pazdziernika 2015 r. (Dz.U.2015.1830).

Podstawe rozstrzygniecia sadu II instancji we wskazanym zakresie stanowil przepis art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art.
676 k.c. w zw. z art. 694 k.c. oraz art. 481 § 11 2 k.c.. Orzekajac o kosztach postepowania I instancyjnego sad II
instancji uznal, ze wobec zmiany rozstrzygniecia w kwestii zasadniczych zgdan polega¢ takze beda zmianie. Kierujac
sie zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu wyplywajaca z art. 98 k.p.c. sad II instancji przyjal, ze po zmianie
orzeczenia sadu I instancji na skutek apelacji powodéw strony ponosi¢ beda koszty stosownie do wyniku sprawy.
Pozwana ulegla powodom lgcznie co do kwoty 58.600 zl przy zadaniu 122.000 zl, czyli w 42 %. Powodowie ulegli
pozwanej tacznie w 48 %, ktére nalezalo podzieli¢ pomiedzy nich stosownie do udziatu jakie winna im zwrécic¢ pozwana
za zatrzymane ulepszenia (powodka G. P. w 30 % ( 36.625zt ze 122.000 z}), a jej synowie po 6 % - 7.325 zt ze 122.000
z}). Na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. Sad Apelacyjny rozstrzygnat jedynie o zasadach poniesienia przez strony kosztéw
procesu, pozostawiajac szczegblowe wyliczenie referendarzowi sagdowemu.

Orzekajac o kosztach postepowania apelacyjnego sad zastosowal zasade z art. 98 k.p.c. Pozwana w calosci
przegrala sprawe przed sadem apelacyjnym, albowiem apelacje powodéw w zakresie zaskarzenia zostaly w catosci
uwzglednione. Co do tych kosztoéw na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. Sad Apelacyjny rozstrzygnal tez jedynie o zasadach
poniesienia przez strony, pozostawiajac szczegblowe wyliczenie referendarzowi sadowemu.
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