Uchwala sktadu siedmiu sedziow z dnia 30 wrzesnia 2005 r., Ill CZP 50/05

Sedzia SN Tadeusz Wisniewski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Mirostaw Bgczyk

Sedzia SN Jacek Gudowski

Sedzia SN Elzbieta Skowrornska-Bocian

Sedzia SN Mirostawa Wysocka

Sedzia SN Hubert Wrzeszcz (sprawozdawca)

Sedzia SN Kazimierz Zawada

Sad Najwyzszy w sprawie z powoddztwa Bozeny S. przeciwko Panstwowemu
Przedsiebiorstwu Remontow i Eksploatacji Doméw "L." w G. o zaptate, po
rozstrzygnieciu w |zbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 30 wrzesnia 2005 r.,
przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej Piotra Wisniewskiego, zagadnienia
prawnego przedstawionego przez Sgd Najwyzszy postanowieniem z dnia 23 lutego
2005 r.:

"Czy w przypadku zbycia rzeczy dzierzawionej w czasie trwania dzierzawy
(art. 678 § 1 w zwigzku z art. 694 k.c.) dzierzawca, ktéry ulepszyt rzecz
dzierzawiong, ma roszczenie o zwrot naktadéw do zbywcy czy do nabywcy?"

podjat uchwate:

Dzierzawca, ktory ulepszyt rzecz dzierzawiong przed jej zbyciem, ma

roszczenie o zwrot wartosci ulepszen do nabywcy.

Uzasadnienie

W sprawie jest bezsporne, ze powddka, dzierzawigc zabudowang dziatke,
dokonata — za zgodg wydzierzawiajgcego i na podstawie zezwolenia budowlanego
— naktadow w postaci rozbudowy i modernizacji pawilonu handlowego. W czasie
trwania dzierzawy dziatka zostata zbyta osobie trzeciej. Po zwrocie dziatki nabywcy
powddka zazgdata od zbywcy dzierzawionej dziatki kwoty 64 000 zt z tytutu zwrotu

dokonanych naktadéw. Umowa dzierzawy nie regulowata kwestii zwrotu naktaddw.



Sad Okregowy w Gliwicach oddalit powddztwo. Uznat, ze zgdanie powddki o
zwrot warto$ci poniesionych przez nig naktadéw na rozbudowe i modernizacje
pawilonu handlowego podlega ocenie na podstawie przepisow art. 676, 677 i 678
§ 1 w zwigzku z art. 694 k.c. Zgodnie z tymi przepisami, roszczenie dzierzawcy o
zwrot naktadow uzytecznych powinno by¢ skierowane przeciwko
wydzierzawiajgcemu (nabywcy), w razie zbycia rzeczy dzierzawionej w czasie
trwania dzierzawy nabywca wstepuje bowiem z mocy prawa w miejsce zbywcy, co
oznacza przejscie na nabywce wszelkich praw i obowigzkow wynikajgcych ze
stosunku dzierzawy, z wyjatkiem wyraznie wytgczonych przez ustawe.

Wyrok zaskarzyta powddka, a Sad Apelacyjny w Katowicach oddalit apelacje.
Nie podzielit w petni oceny prawnej Sgdu Okregowego, jednakze réwniez uznat, ze
powodka mogta wystgpi¢ z dochodzonym roszczeniem wytgcznie przeciwko
nabywcy dzierzawionej rzeczy. Podjete przez niego dziatania (wypowiedzenie
dzierzawy i zatrzymanie ulepszen) stworzyly wtasny obowigzek nabywcy wobec
powddki, polegajgcy na zaptacie sumy odpowiadajgcej wartosci ulepszen w chwili
zwrotu rzeczy dzierzawione.

Sad Najwyzszy, rozpoznajgc kasacje powodki, przestawit — na podstawie art.
393" § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 3 ustawy z dnia 22 grudnia 2004 r. o zmianie
ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo o ustroju sgdéw
powszechnych (Dz.U. z 2005 r. Nr 13, poz. 98) — przytoczone na wstepie
zagadnienie prawne budzgce powazne watpliwosci, ktorych odzwierciedleniem sg
wystepujgce w doktrynie i orzecznictwie rozbiezne zapatrywania.

Wedtug jednego pogladu, z art. 678 § 1 w zwigzku z art. 694 k.c. wynika, ze
nabywca rzeczy dzierzawionej wstepuje w stosunek dzierzawy z tym skutkiem, iz
dzierzawca jest wzgledem niego zobowigzany do zwrotu przedmiotu dzierzawy.
Poniewaz roszczenie o zwrot naktaddw ulepszajgcych powstaje z chwilg dokonania
przez wydzierzawiajgcego wyboru przewidzianego w art. 676 k.c., a wybor ten
moze by¢ dokonany najwczesniej w chwili zwrotu rzeczy, to nalezy przyjac, ze
dzierzawca ma roszczenie o zwrot ulepszen do nabywcy rzeczy wydzierzawionej.
Za tg koncepcjg przemawia rowniez cel art. 678 § 1 k.c., ktérym jest ochrona
dzierzawcy, realizowany w ten sposéb, ze sytuacja dzierzawcy nie zmienia sie w
wypadku zbycia rzeczy dzierzawionej. Wadg omawianego pogladu jest to, ze
nabywca moze nie wiedzie¢ o stosunku dzierzawy, w ktéry wstepuje z mocy prawa,

co w wypadku nabycia odptatnego mogtoby prowadzi¢ do sytuaciji, w ktérej



nabywca bytby obcigzony zaréwno z tytutu ceny, jak i z tytutu zwrotu naktadow.
Zdaniem Sadu Najwyzszego, ta wada nie stanowi jednak argumentu przeciwko
omawianej koncepcji, gdyz problem dotyczy relacji miedzy zbywcg a nabywca, a
ponadto moze byC zneutralizowany przez dochodzenie roszczen regresowych.

W mysl innego pogladu, z chwilg zbycia przedmiotu dzierzawy stosunek
dzierzawy miedzy zbywcg a dzierzawcg ustaje, co pocigga za sobg obowigzek
zwrotu rzeczy przez dzierzawce (art. 705 k.c.). Przy takiej interpretacji zbycie
przedmiotu dzierzawy wraz z naktadami dowodzi woli zatrzymania ulepszen przez
dotychczasowego wydzierzawiajgcego i moze by¢ postrzegane jako zrédto
roszczenia dzierzawcy przeciwko zbywcy o zaptate sumy odpowiadajgcej wartosci
ulepszen w chwili zwrotu rzeczy. Na zasadzie fikcji prawnej nalezy — w mysl art. 350
i 351 k.c. — przyjac¢, ze w sensie jurydycznym dochodzi wéwczas do zwrotu rzeczy
przez dzierzawce do rgk zbywcy. W rezultacie, z chwilg zbycia rzeczy dzierzawionej
powstaje po stronie dzierzawcy roszczenie przeciwko zbywcy o zwrot ulepszen.
Wadg tego rozwigzania jest to, ze dzierzawca moze nie wiedzie¢ o zbyciu rzeczy i
roszczenie powyzsze moze ulec przedawnieniu. Jednakze w takiej sytuacji —
zdaniem Sadu Najwyzszego — zarzut przedawnienia podniesiony przez zbywce nie
powinien by¢ uwzgledniony (art. 5 k.c.), a ponadto dzierzawca mogtby tez domagaé
sie od zbywcy odszkodowania. Za powyzszym rozwigzaniem przemawia rowniez to,
ze jezeli na tle stosunkow prawnorzeczowych pomiedzy wtascicielem rzeczy a jej
posiadaczem przyjmuje sie, ze posiadacz ma roszczenie z tytutu dokonanych
naktadow do zbywcy rzeczy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 1997 r.,

I CKN 57/96, OSNC 1997, nr 6-7, poz. 92), to tym bardziej nalezatoby uznac, iz
roszczenie dzierzawcy o zwrot naktadéw przystuguje do tego wydzierzawiajgcego, z
ktérym dzierzawca pozostawat w stosunku dzierzawy w czasie, gdy naktady zostaty
dokonane. Nie ma natomiast podstaw — zdaniem Sgadu Najwyzszego — do
wywodzenia roszczen dzierzawcy z bezpodstawnego wzbogacenia, gdyz w
orzecznictwie przyjmuje sie, ze najemca (dzierzawca) moze dochodzi¢ od
wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego) zwrotu naktadéw koniecznych i uzytecznych
wytgcznie na podstawie przepisdw regulujgcych stosunek najmu (dzierzawy). Inna
wada omawianego rozwigzania polega — wedtug Sgdu Najwyzszego — na tym, ze w
rezultacie jego przyjecia moze dochodzi¢ do sytuacji, w ktérych ,dzierzawca
otrzyma od zbywcy zwrot naktadow, a jednoczesnie, w ramach stosunku dzierzawy,

kontynuowanego z udziatem nabywcy, bedzie korzystat z cudzej rzeczy, w czesci



obejmujgcej jego wkiad, bezptatnie (...). Przy wieloletnich dzierzawach mogtoby sie
wrecz okazac, ze dzierzawca skonsumowat swoj naktad i odpada potrzeba
jakichkolwiek rozliczen z tego tytutu”.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W judykaturze Sgdu Najwyzszego byty rozwazane zagadnienia prawne
zblizone do rozpoznawanego, jednakze nie ma orzeczen, w ktérych podjety zostat
wprost problem legitymacji biernej w sprawie o zwrot naktadéw uzytecznych (art.
676 k.c.) w razie zbycia przedmiotu najmu (dzierzawy). Mozna wskazac na nurt
orzecznictwa przyjmujgcy legitymacje bierng pierwotnego wynajmujgcego, jezeli
naktady zostaty dokonane przed zbyciem przedmiotu najmu, ale zdecydowane
wypowiedzi dotyczg jedynie naktadéw koniecznych oraz innych naktadéw
obcigzajgcych wynajmujgcego.

W wyroku z dnia 5 czerwca 1986 r., IV CR 137/86 (OSNC 1987, nr 9, poz.
142) Sad Najwyzszy uznat, Ze najemca, ktéry dokonat — przed zbyciem przez
wynajmujgcego przedmiotu najmu — koniecznych napraw (art. 663 k.c.) lub innych
napraw obcigzajgcych wynajmujgcego, nie moze roszczen z tego tytutu dochodzi¢
od nabywcy. W uzasadnieniu wyjasnit, Zze wstgpienie w stosunek najmu, jakkolwiek
dotyczy réwniez niewykonanych obowigzkéw przez zbywce, nie moze — z braku
podstawy w ustawie — obejmowac samodzielnych juz roszczen najemcy do zbywcy
(i odwrotnie), powstatych wczesniej. Poglad powyzszy — dotyczgcy naktadéw
obcigzajgcych wynajmujgcego — Sgd Najwyzszy podtrzymat w wyroku z dnia 4
listopada 2004 r., V CK 208/04 (nie publ.).

Roszczenia o zwrot naktadow koniecznych, opartego jednak na art. 226 § 2
k.c., dotyczyt wyrok z dnia 7 marca 1997 r., Il CKN 57/96, w ktérym Sad Najwyzszy
uznat, ze roszczenie o zwrot naktadow ma charakter obligacyjny i w konsekwencji
zobowigzanym do zwrotu tych naktadow jest wtasciciel, ktéry odebrat rzecz z
naktadami. Nabywcy — w razie jej zbycia — nie taczy natomiast z bytym
posiadaczem zaden stosunek zobowigzaniowy, chyba ze co innego wynika z
umowy miedzy zbywcg i nabywca. (...)

W orzeczeniu z dnia 8 lipca 1948 r., Wa.C. 164/48 ("Przeglad Notarialny"
1948, nr 11-12, s. 535), a wiec wydanym jeszcze pod rzgdem art. 399 § 1 k.z., Sad
Najwyzszy uznat, ze wstgpienie nabywcy w stosunek najmu pomiedzy najemca a
zbywcg nie oznacza przejscia na nabywce praw i obowigzkéw powstatych z tego
stosunku w czasie przed nabyciem. Nabywca uzyskiwat charakter strony stosunku



dopiero z chwilg nabycia i od tej chwili stawat sie podmiotem praw i obowigzkow
ptyngcych ze stosunku najmu.

W orzeczeniu z dnia 27 listopada 1951 r., C 208/51 (OSN 1953, nr 1, poz. 20)
Sad Najwyzszy uznat, ze najemca zbytej nieruchomosci nie mégt dokonac
potrgcenia z naleznego nabywcy czynszu najmu kosztéw remontu wykonanego
przed zbyciem tej nieruchomosci; roszczenie najemcy o zwrot kosztéw remontu
mogto stuzy¢ jedynie wzgledem zbywcy, jezeli z umowy sprzedazy nieruchomosci
co innego nie wynikato. W uzasadnieniu podkreslono, ze skoro zgodnie z art. 399 §
1 k.z. nabywca wstepowat w stosunek najmu po nabyciu nieruchomosci, najemcy
mogto stuzy¢ roszczenie o zwrot kosztéw remontu jedynie wzgledem zbywcy, a nie
nabywcy.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 31 stycznia 1969 r., Il CR 530/68 (OSNCP
1969, nr 12, poz. 224) Sad Najwyzszy stanowczo odrzucit poglad, ze — w przypadku
zbycia rzeczy wynajetej — za ,zwrot rzeczy” w rozumieniu art. 677 k.c. nalezy
uwazac przekazanie nieruchomosci nabywcy, co nastepuje w chwili jej sprzedazy.
Zdaniem Sgdu Najwyzszego, poglad ten jest nie do przyjecia juz z tego wzgledu, ze
zbycie przedmiotu najmu moze nastgpi¢ bez wiedzy najemcy, dla ktérego w takim
przypadku roczny termin z art. 677 k.c. mogtby uptyng¢, zanim w ogole dowiedziat
sie on o zbyciu rzeczy. W zwigzku z tym dopoki trwa pierwotny stosunek najmu, w
ktéry na podstawie art. 678 § 1 k.c. wstepuje nabywca, dopdéty nie moze by¢é mowy
0 zwrocie rzeczy w rozumieniu art. 677 k.c. i wskutek tego termin roczny
przewidziany w powyzszym przepisie nie rozpoczyna biegu. Sytuacja ulega
zmianie, gdy nabywca skorzysta z uprawnienia przewidzianego w art. 678 § 1
zdanie koncowe k.c. i dokona wypowiedzenia najmu. Z chwilg uptywu terminu
wypowiedzenia stosunek prawny oparty na dotychczasowej umowie najmu wygasa.
Nalezy wiec uznac, ze z tg chwilg nastepuje tez zwrot przedmiotu najmu, chocby
nastepnie nabywca zawart z dotychczasowym najemcg nowg umowe, najemca
wchodzi bowiem wéwczas we wtadanie przedmiotu najmu na nowo i ten nowy
stosunek prawny nie moze mie¢ zadnego wptywu na bieg terminu z art. 677 k.c. w
stosunku do poprzedniego wynajmujgcego. Do tego stanowiska Sad Najwyzszy
nawigzat, aprobujgc je w petni, w cytowanym wyroku z dnia 5 czerwca 1986 r., IV
CR 137/86.

Z motywdw zawartych w uzasadnieniu wyroku z dnia 31 stycznia 1969 r.,

Il CR 530/68, wynika, ze Sgd Najwyzszy przyjat, iz roszczenie o zwrot naktadow



przystuguje najemcy wzgledem zbywcy. Staje sie ono wymagalne dopiero z chwilg
wygasniecia stosunku najmu nawigzanego ze zbywca. Z ustalen faktycznych
wyroku nie wynika jednak, czy chodzi o naktady konieczne, czy o ulepszenia.

W orzecznictwie nie ma wypowiedzi, ktére przemawiatyby jednoznacznie za
stanowiskiem, ze sprawie o zwrot naktaddéw biernie legitymowanym jest nabywca
rzeczy najetej, chociaz mozna wskazac orzeczenia, ktorych ogoiny wydzwiek
takiego wniosku nie wyklucza.

W szczegdlnosci w uchwale z dnia 23 listopada 1993 r., Il CZP 158/93
(OSNC 1994, nr 6, poz. 130) Sad Najwyzszy stwierdzit, ze w razie zbycia budynku
stanowigcego odrebng nieruchomosc, w czasie trwania najmu znajdujgcego sie w
tym budynku mieszkania zaktadowego, nabywca wstepuje w stosunek najmu na
miejsce zbywcy (art. 678 § 1 k.c.) z wszystkimi wynikajgcymi z tego stosunku
obowigzkami, a wiec takze z obowigzkiem dostarczenia najemcy, w razie
rozwigzania umowy najmu, lokalu zamiennego, jezeli taki obowigzek spoczywatby
na zbywcy.

Takze w wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 6 marca 1992 r.,

I ACr 77/92 (OSA 1993, nr 2, s. 29) stwierdzono, ze z chwilg zbycia rzeczy najetej w
czasie trwania najmu nabywca wstepuje z mocy samego prawa w miejsce zbywcy.
Tresc art. 678 § 1 zdanie pierwsze k.c. oznacza, ze przeksztatcenie podmiotowe
jest catkowite i na nabywce przechodzg wszelkie prawa i obowigzki wynikajgce z
umowy najmu, z wyjgtkiem wyraznie wytgczonych ustawg. Na tej podstawie Sad
Apelacyjny uznat, ze zaptata czynszu, dokonana przez najemce z géry do rgk
pierwotnego wynajmujgcego za caty okres trwania umowy najmu, byta wobec
nabywcow skuteczna i wykluczyta mozliwos¢ rozwigzania przez nich umowy na
podstawie art. 672 k.c.

Rozpoznawane zagadnienie prawne nie byto dotychczas przedmiotem
pogtebionych rozwazan w pismiennictwie. Z wypowiedzi majgcych w istocie
charakter krotkich wzmianek wynika, ze wstgpienie nabywcy w stosunek najmu na
podstawie art. 678 k.c. ma co do zasady charakter zupetny i obejmuje wszystkie
elementy ksztattujgce sytuacje prawng stron, jednakze skutki wstgpienia nabywcy
nie obejmujg zasadniczo praw i obowigzkéw powstatych przed nabyciem rzeczy
najetej. Sg tu jednak wyjatki, do ktorych zalicza sie m.in. rozliczenie ulepszen
objetych art. 676 k.c. Przyjmuje sie, ze wspomniane rozliczenia obcigzajg nabywce

rzeczy najetej, chocby ulepszen dokonano przed zbyciem rzeczy.



Wypowiedzi zmierzajgce w odmiennym kierunku dotyczg jedynie naktadow
koniecznych i innych naktadéw obcigzajgcych wynajmujgcego (art. 662 § 1 i art.
663 k.c.), tymczasem w pisSmiennictwie panuje zgoda, ze tych naktadow art. 676
k.c. w ogdle nie dotyczy.

Dla rozstrzygniecia rozpoznawanego zagadnienia nie sg przydatne
podejmowane w doktrynie rozwazania dotyczgce stosunkéw miedzy wiascicielem a
posiadaczem rzeczy. Po pierwsze, zgodnie z art. 230 k.c., przepisy dotyczace
roszczen samoistnego posiadacza o zwrot naktadéw na rzecz stosuje sie
odpowiednio do stosunku miedzy wtascicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym,
jezeli z przepiséw regulujgcych ten stosunek nie wynika nic innego. Nie budzi
watpliwosci, ze art. 676 k.c. zawiera w omawianym zakresie regulacje szczegolng.
Po drugie, istotna dla niniejszych rozwazan watpliwosc¢ wigze sie ze szczegodlng
konstrukcjg wstgpienia nabywcy rzeczy najetej w stosunek najmu (art. 678 k.c.), co
uniemozliwia przenoszenie na grunt tej instytucji wnioskéw wynikajgcych z zasad
ogolnych. Po trzecie, w literaturze podkresla sie, ze — wobec odmiennosci zarowno
stosunkdéw stanowigcych podstawe zwrotu naktadéw, jak i motywow legislacyjnych
dotyczgcych tych uregulowan — wszelkie uogolnienia co do zwrotu naktadéw muszg
by¢ zawodne.

Warto rowniez dodac, ze obecnie w doktrynie i orzecznictwie zdecydowanie
dominuje poglad, iz w zakresie roszczenh o zwrot wartosci ulepszen wytgczone jest
zastosowanie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu (wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 4 listopada 1980 r., 1| CR 394/80, OSNC 1981, nr 7, poz. 134 i
z dnia 17 stycznia 2003 r., Il CKN 793/00, "Izba Cywilna" 2003, nr 12, poz. 39,
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika 2003 r., | CKN 216/02,
nie publ. oraz wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 2004 r., IV CK 362/02,
nie publ. i z dnia 7 kwietnia 2005 r., Il CK 431/04, nie publ.).

Rozpoznawane zagadnienie prawne dotyczy roszczenia dzierzawcy o zwrot
wartosci ulepszen rzeczy dzierzawionej dokonanych przed jej zbyciem. Wprawdzie
takie uscislenie nie wynika wprost z tresci zagadnienia prawnego, jednakze nie
ulega watpliwosci, ze zostato ono przyjete implicite.

Roszczenie o zwrot warto$ci ulepszen powstaje w ramach stosunku najmu
(dzierzawy). Nie podwaza tego stwierdzenia spostrzezenie, ze Zzrodtem
wspomnianego roszczenia sg przepisy ustawy (art. 676), zgodnie z art. 56 k.c.,

treS¢ stosunku prawnego wyznacza bowiem nie tylko umowa, lecz réwniez m.in.



ustawa. Prima facie nalezy zatem przyjac¢, ze nabywca, ktory wstgpit na podstawie
art. 678 k.c. w stosunek najmu (dzierzawy), ma obowigzek zaspokojenia roszczenia
o zwrot wartosci ulepszen rzeczy najetej (dzierzawionej).

W pismiennictwie i orzecznictwie przyjmuje sie wprawdzie zgodnie, ze
wstgpienie w stosunek w najmu na podstawie art. 678 k.c. nie obejmuje praw i
obowigzkdw powstatych przed zbyciem rzeczy najetej (por. wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 5 czerwca 1986 r., IV CR 137/86 i z dnia 4 listopada 2004 r., V
CK 208/04), jednakze nie kwestionuje sie rowniez tego, ze roszczenie najemcy o
zwrot warto$ci ulepszen — inaczej niz wymagalne juz w czasie trwania najmu
roszczenie o zwrot naktadow koniecznych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21
stycznia 2004 r., IV CK 362/02) — staje sie wymagalne dopiero, chyba ze umowa
stanowi inaczej, po zakonczeniu najmu, co oznacza, iz nie moze byc¢ realizowane w
czasie jego trwania (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 1971 r., Il CR
605/70, OSPiKA 1971, nr 12, poz. 228).

Wynika z tego wniosek, ze adresatem roszczenia o zwrot wartosci ulepszen
powinien by¢ podmiot, ktory jest wynajmujgcym (wydzierzawiajgcym) w chwili
zakonczenia stosunku najmu (dzierzawy). Po pierwsze, to wtasnie ten podmiot
decyduje o wyborze jednego z uprawnien przystugujgcych mu na podstawie art.
676 k.c. Z tego wzgledu trudno bronié¢ pogladu, ze skutki tego wyboru powinny
obcigza¢ inny podmiot, {j. ten, ktéry byt wynajmujgcym (wydzierzawiajgcym) w
chwili dokonania naktadéw. Po drugie, w literaturze przyjmuje sie zgodnie, ze pod
pojeciem ,ulepszen”, o ktérych mowa w art. 676 k.c., kryjg sie naktady dokonane
przez najemce, zwiekszajgce w chwili zwrotu rzeczy wynajmujgcemu jej
uzytecznos¢ (w stosunku do stanu, w jakim powinna znajdowac sie stosownie do
art. 675 k.c.). Dopiero zatem w chwili zakonnczenia najmu (dzierzawy) wynajmujacy
(wydzierzawiajgcy) jest w stanie ostatecznie ocenié, czy i w jakim zakresie
dokonane przez najemce (dzierzawce) naktady doprowadzity do ulepszenia rzeczy i
ustali¢ zakres cigzgcego na nim obowigzku zwrotu wartosci ulepszen. On tez
powinien ponosi¢ konsekwencje dokonanego wyboru. Jest to tym bardziej
uzasadnione, ze losy najmu lezg czestokro¢ w rekach wynajmujgcego, ktory
zgodnie z art. 678 § 1 k.c. moze wypowiedzie¢ najem z zachowaniem ustawowych
terminéw wypowiedzenia.

Argument na rzecz powyzszego rozwigzania mozna wywiesc rowniez z

rationis legis art. 676 k.c. i jego pierwowzoru — art. 396 k.z. Celem ustawodawcy



byto z dgzenie do zapobiezenia bezpodstawnemu wzbogaceniu wynajmujgcego
oraz zapewnienie ochrony wynajmujgcego przed koniecznoscig ponoszenia
wydatkéw wbrew jego woli. Mozna wprawdzie twierdzic¢, ze w chwili dokonania
ulepszen wzbogaconym jest zawsze aktualny wtasciciel rzeczy — co mogtoby
przemawiac¢ za obcigzeniem zbywcy obowigzkiem zwrotu wartosci ulepszen —
jednakze wyprowadzanie z tego twierdzenia stanowczych wnioskow jest
nieuzasadnione. Specyfika stosunku najmu sprawia, ze dokonywane przez najemce
naktady przynoszg w pierwszej kolejnosci korzys¢ jemu samemu (z tego powodu w
literaturze dominuje poglad, ze nie mozna do tych naktadéw stosowac przepiséw o
prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia), a to, czy wynajmujgcy bedzie
wzbogacony, mozna ustali¢ dopiero z chwilg zakonczenia najmu. Takze ta
okolicznos¢ przemawia zatem za obcigzeniem nabywcy obowigzkiem zwrotu
wartosci ulepszen. (...)

Dla omawianego rozwigzania nie ma znaczenia nierozstrzygnieta
jednoznacznie w doktrynie kwestia, czy roszczenie o zwrot ulepszen powstaje w
chwili dokonania nakfadu, jednakze jego petna skutecznos¢ (wymagalnosc) jest
uzalezniona od pewnych dziatah wynajmujgcego badz wydzierzawiajgcego
(dokonania wyboru uprawnien przewidzianych w art. 676 k.c.), czy tez dopiero w
chwili ztozenia przez wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego) oswiadczenia o
zatrzymaniu ulepszen. Przyjecie ktéregokolwiek z tych pogladow nie podwaza tezy,
ze obowigzek zwrotu wartosci ulepszenh spoczywa na nabywcy rzeczy najetej
(wydzierzawionej).

Przedstawione argumenty zaktadajg implicite, ze zbycie rzeczy dzierzawionej
nie powoduje zakonczenia stosunku dzierzawy, lecz jedynie zmiane po stronie
wydzierzawiajgcego. Koncepcja konkurencyjna opiera sie na zatozeniu, ze z chwilg
zbycia przedmiotu dzierzawy stosunek dzierzawy miedzy zbywcg a dzierzawcg
ustaje, a zbycie rzeczy wydzierzawionej oznacza zwrot rzeczy oraz to, ze pierwotny
wydzierzawiajgcy wyrazit wole zatrzymania ulepszen. (...)

Brzmienie art. 678 k.c. wyraznie wskazuje, ze zbycie rzeczy najetej nie
powoduje wygasniecia najmu (dzierzawy), lecz jego kontynuacje potgczong ze
zmiang wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego), gdyz w przepisie mowi sie o
~wstgpieniu w stosunek najmu”, co zaktada kontynuacje stosunku prawnego.
Potwierdza to brak rozbudowanej regulacji dotyczacej tresci stosunku najmu; jest
ona zbedna przy zatozeniu, ze pierwotny stosunek najmu trwa nadal. Tylko przy



zatozeniu, ze dotychczasowy stosunek istnieje nadal, ma sens regulacja dotyczaca
wypowiedzenia, gdyby bowiem z chwilg nabycia powstawat nowy stosunek najmu,
bytby on nawigzany na czas nieoznaczony i wynajmujgcy mogtby go wypowiedziec
na zasadach ogolnych.

Niezaleznie od powyzszych argumentéw koncepcje, ze zbycie rzeczy
wydzierzawionej bytoby réwnoznaczne — na zasadzie fikcji prawnej — ze zwrotem
rzeczy wydzierzawiajgcemu, nalezy uznac za zbyt daleko idgcg. Wprawdzie pojecie
.ZWrot rzeczy” bywa w orzecznictwie i doktrynie rozumiane stosunkowo elastycznie,
jednakze powyzsza koncepcja wykracza daleko poza dotychczasowe propozycje
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 1969 r., Il CR 530/68 i wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 19 listopada 2003 r., V CK 461/02 nie publ.). W Swietle
tej koncepcji — wobec zgodnego poglgdu doktryny i orzecznictwa, ze skutek w
postaci wstgpienia nabywcy rzeczy najetej w stosunek najmu nastepuje niezaleznie
od tego, czy najemca wiedziat o zbyciu rzeczy (por. orzeczenie Sgdu Najwyzszego
z dnia 13 kwietnia 1938 r., C 1 642/37, "Przeglad Sgadowy" 1939, poz. 190 i 193) —
najemca (dzierzawca) moze zwrdécic¢ rzecz, nie majgc swiadomosci tego. Takie
rozwigzanie, takze ze wzgledu na fakt, ze od chwili zwrotu rzeczy rozpoczyna sie
bieg przewidzianego w art. 677 k.c. terminu przedawnienia roszczenia, razi
sztucznoscia. (...)

Przedstawione argumenty przemawiajg przeciwko koncepciji, ze zbywca
powinien zwrdci¢ dzierzawcy warto$¢ ulepszen. Oczywiscie moze sie zdarzy¢, ze
nabywca bedzie zmuszony zwrdci¢ warto$¢ ulepszen, ktéra zostata uwzgledniona w
cenie nabycia. Bedzie tak wéwczas, gdy zbywca zatai okolicznos¢ dokonania
ulepszen przez najemce. W takiej sytuacji jednak nabywcy bedzie przystugiwato
roszczenie do zbywcy z tytutu wad prawnych rzeczy nabytej (nalezatoby przyjac, ze
rzecz jest obcigzona prawem osoby trzeciej w rozumieniu art. 556 § 2 k.c.), a
ponadto roszczenia odszkodowawcze na zasadach ogolnych (art. 471 k.c.), ze
wzgledu na naruszenie przez zbywce art. 546 § 1 k.c., ktéry naktada na
sprzedawce obowigzek udzielenia kupujgcemu potrzebnych wyjasnien o
stosunkach prawnych i faktycznych dotyczgcych rzeczy sprzedane;j.

Z przedstawionych powoddéw Sgd Najwyzszy orzekt, jak w uchwale.



