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~Wydzierzawiajacemu nie przystuguje przewidziane w art. 676
w zw. z art. 694 k.c. prawo zadania przywrocenia stanu poprzed-
niego przedmiotu dzierzawy jezeli taka restytucja naruszataby
substancje nieruchomosci lub zmieniataby jej przeznaczenie
i charakter nabyte dzig¢ki poczynionym nakladom™!.

Glosowane orzeczenie, wsrod wielu problemow, dotyka niezwykle
wazkiej dla obecnego obrotu prawnego kwestii dotyczacej dopusz-
czalnosci ograniczenia— przystugujacego wydzierzawiajgcemu prawa
wyboru miedzy zachowaniem nakltadow (ulepszen), a zadaniem
przywrocenia przedmiotu dzierzawy do stanu poprzedniego (restytu-
cji).Wskazane zagadnienie wigze si¢ z coraz czestszym wykorzysty-
waniem w obrocie gospodarczym umowy dzierzawy (umow do niej
podobnych) dla celu zmiany przeznaczenia nieruchomosci. Jest to
szczegoblnie widoczne na gruncie umow zawieranych przez jednostki
samorzadu terytorialnego na potrzeby realizacji regionalnej polityki

! Wyrok SN z dnia 12 wrzesnia 2013 r., IV CSK 44/13, ,Rzeczpospolita”
(Prawo co dnia), 2013/216/2.
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samorzgdowej, inwestycji gospodarczych oraz zaspokojenia potrzeb
lokalnej spolecznosci?.

Problem ograniczenia przyslugujacego wydzierzawiajacemu
prawa wyboru powstal na gruncie nastepujgcego stanu faktycz-
nego. Wydzierzawiajacy (gmina) zawarl z dzierzawca (przedsigbiorca)
umowe dzierzawy nieruchomosci. Dzierzawca zobowigzal si¢ do
uporzadkowania gruntu i wykonania na wtasny koszt materiatow
urbanistycznych dla realizacji miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Strony zawarty ponadto porozumienie, w ktorym
dzierzawca zobowigzal si¢ do dokonania czynnosci (uporzgdkowania,
nawiezienia ziemi) dla przygotowania dzierzawionej nieruchomosci
pod lokalizacje wypozyczalni sprzetu wodnego. Dzierzawca doko-
nal wskazanych czynnosci za zgodg i wiedzg wydzierzawiajgcego.
W wyniku sporu miedzy stronami wydzierzawiajacy wypowiedziat
umowe, a po zakonczeniu postepowan sadowych uzyskat posiadanie
nieruchomosci w wyniku egzekucji. Dzierzawca wystgpil o zaplate
za poczynione ulepszenia. Wydzierzawiajacy odmowit zaplaty, a na-
stepnie zazadal przywrocenia stanu poprzedniego.

Sad Najwyzszy rozwazyl w glosowanym wyroku kwestie, czy
dopuszczalne jest ograniczenie prawa wyboru pomiedzy zatrzyma-
niem za zaplata ulepszen dokonanych przez dzierzawce na przed-
miocie dzierzawy, a Zadaniem przywrocenia stanu poprzedniego
(art. 676 k.c.).Wskazane prawo wyboru stanowi uprawnienie (fa-
cultas alternativa) przystugujace wydzierzawiajgcemu?. Z tresci
wskazanego przepisu wynika dopuszczalnosé jego ograniczenia
z uwagi na wole stron*. Co wigcej, art. 676 k.c. stosuje si¢ do umowy
dzierzawy odpowiednio, nalezy wobec tego uwzgledniaé¢ specyfike

2 Zob. np. wyrok SA w Szczecinie z dnia 30 stycznia 2014 r., I ACa 602/13,
LEX Nr 1454617; wyrok SN z dnia 8 lipca 2010 r., II CSK 85/10, Orzecz-
nictwo Sadu Najwyzszego — Zbiér Dodatkowy 2011 Nr 1, poz. 13; por. takze
P. Machnikowski, Skutki prawne ulepszenia przedmiotu najmu wg art. 676 k.c.,
w: Zawieranie i wykonywanie umow wybrane zagadnienia, red. E. Gniewek,
Prawo CCLXXXIX, Wroctaw 2004, s. 210.

3 Zob. np. G. Koziet, w: Kodeks cywilny. Komentarz, red. A. Kidyba, Zobo-
wiqzania czes¢ szczegolna, t. IlI, Warszawa 2010, s. 396; J. Jezioro, w: Kodeks
cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2011, s. 1168.

4 Zob. np. G. Koziel, op. cit., s. 395.
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umowy dzierzawy(art. 694 k.c.)5, w szczeg6lnosci okolicznosé, ze
przedmiot dzierzawy winien zosta¢ zwrocony w stanie, w jakim
powinien sie znajdowac stosownie do przepisow o wykonywaniu
dzierzawy (art. 705 k.c.)8.Z wskazanych przepisow wynika wiec, ze
ograniczenia analizowanego prawa wyboru moga nastapi¢ w opar-
ciu o dwie okolicznosci: po pierwsze wole stron (umownie), a w jej
braku stosownie do przepisow ustawy (ustawowo), przy czym wy-
starczajace jest wystapienie jednej tych okolicznosci.

Mozna dodac, ze w przypadku, gdyby naktady (ulepszenia)pozo-
staly na przedmiocie dzierzawy (z wyboru wydzierzawiajacego lub
z uwagi na umowne lub ustawowe ograniczenia prawa wyboru),
strony powinny dokona¢ ich rozliczenia’. W glosowanym orzecze-
niu trafnie wskazano, ze zwrotowi podlega wartos¢ naktadow (nie
wydatkow) powodujacych rzeczywisty wzrost wartosci lub uzytecz-
nosci rzeczy (ulepszenia). Sposob rozliczenia moze nastgpi¢ na
rozne sposoby. Brak jakiegokolwiek ekwiwalentu lub uwzglednienia
poczynionych nakladow (poza tymi, ktore obcigzaja dzierzawce)
nie wydaje si¢ zasadniczo dopuszczalny®. Natomiast w przypadku
wyboru przywrocenia stanu poprzedniego obowigzek zaptaty za-
sadniczo nie powstaje®. Obowigzek zaplaty moze takze powstac
z innych podstaw prawnych!°.

5 Zob. wyrok SN z dnia 8 lipca 2010 r., Il CSK 85/10, op. cit.; K. Zarad-
kiewicz, w: Kodeks cywilny. Komentarz do artykutéw 450-1088, red. K. Pie-
trzykowski, t. II, Warszawa 2011, s. 548; J. Szachulowicz, Dzierzawa gruntéw
rolnych, ,Nowe Prawo” 1989, nr 1, s. 25.

6 Zob. wyrok SN z dnia 7 kwietnia 2005 r., II CK 565/04, ,Gazeta Prawna”
2005/70/22.

7 Por. np. J. Jezioro, op. cit., s. 1168; wyrok SN z dnia 9 listopada 2000 r.,
II CKN 339/00, LEX Nr 536762.

8 Zob. np. wyrok SA w Biatymstoku z dnia 27 czerwca 2013 r., I ACa
266/13, LEX Nr 1335609.

9 Por. np. wyrok SN z dnia 26 czerwca 2008 r., II CSK 69/08, LEX
Nr 548800; wyrok SN z dnia 12 listopada 1982 r., III CRN 269/82, LEX Nr
8484; K. Pietrzykowski, w: Kodels cywilny. Komentarz do artykutéw 450-1088,
red. K. Pietrzykowski, t.II, Warszawa 2011, s. 489; K. Zaradkiewicz, op. cit.,
s. 562; W. Panko, Dzierzawa gruntéw rolnych, Warszawa 1975, s. 90-91.

10 Zob. np. G. Koziet, op. cit., s. 396.
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Ograniczenie przystugujacego wydzierzawiajacemu prawo wyboru
moze wynika¢ z woli stron. Strony moga swobodnie zdecydowac
o dalszym losie nakladow, w szczegolnosci o ich pozostawieniu
(w catosci lub czesci) lub odpowiednio usunieciu i przywréceniu
stanu poprzedniego (art. 676 k.c. i 705 k.c.).Jak si¢ wydaje, wola
stron w tym zakresie moze zosta¢ wyrazona w dowolnej formie,
w tym w sposob dorozumiany (art. 60 k.c. i 65 k.c.). Zagdanie re-
stytucji przedmiotu dzierzawy zasadniczo nie bedzie wiec dopusz-
czalne, jesli wynika to bezposrednio lub nawet posrednio z woli
stron. Przy czym wola ta podlega badaniu w zakresie zgodno-
Sci z prawem (art. 353! k.c.). Bezposrednie wyrazenie woli stron,
ograniczajace prawo wyboru wydzierzawiajgcego, mialoby miejsce
w przypadku wyraznego ustanowienia przez nie zakazu zadania
restytucji (np. klauzula w tresci umowy). Posrednie wyrazenie woli
stron, wskazujace na niedopuszczalnosé¢ prawa wyboru, moze na-
stgpi¢ przez kazde zachowanie (takze konkludentne), ujawniajace
w sposob dostateczny, ze ich wola jest wytaczenie mozliwosci zadac
restytucji (art. 60 k.c.)!%.

Na zakaz restytucji moglaby w szczegolnosci wskazywac¢ wola
stron dokonania okreslonych naktadow (ulepszen) na przedmiot
dzierzawy (np. zwlaszcza dokonanych na stale lub w celu zmiany
jego przeznaczenia). Wola wydzierzawiajgcego co do ulepszenia
przedmiotu dzierzawy moglaby wigc skutkowac niedopuszczalno-
Scig pozniejszego zadania przywrocenia stanu poprzedniego, z racji
sprzecznosci z wolg stron'?2. Odmienna sytuacja mogtaby mie¢ miej-
sce, gdyby nakladow dokonano wylacznie w interesie dzierzawcy
lub jedynie na czas trwania umowy dzierzawy's.

11 Por. wyrok SN z dnia 8 lipca 2010 r., II CSK 85/10, op. cit.; wyrok SN
z dnia 14 pazdziernika 2009 r., V CSK 111/09, Orzecznictwo Sgdu Najwyz-
szego — Zbiér Dodatkowy 2010 Nr 4, poz. 101 (zasadniczo dotyczacy nakladow
w przypadku umowy zlecenia); wyrok SN z dnia 7 kwietnia 2005 r., II CK 565/04,
op. cit.; G. Koziet op. cit., s. 395; P. Machnikowski, op. cit., s. 223-224.

12'W praktyce zgdanie restytucji mogtoby prowadzi¢ do préb uchylania sie
obowigzku zaptaty, co moglo mie¢ miejsce w stanie faktycznym glosowanego
orzeczenia.

13 Por. Z. Radwanski, J. Panowicz-Lipska, Zobowigzania— cze$¢ szczegotowa,
Warszawa 2008, s. 137.
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Posrednie wyrazenie woli stron wzgledem ograniczenia analizo-
wanego prawa wyboru moze nastgpiczwlaszcza poprzez wyrazenie
przez wydzierzawiajacego zgody na poczynienie okreslonych na-
ktadow'*. Oceniajgc skutki zgody w tym zakresie nalezy zbadaé
wszelkie okolicznosci sprawy!®. Zgoda moze by¢ wyrazona w dowolny
sposob!s. Jak sie wydaje, wskazana zgoda moze skutkowac jedynie
ograniczeniem prawa wyboru w zakresie zgdania restytucji (na co
trafnie wskazat SN w glosowanym wyroku), natomiast a contrario
nie bedzie zasadniczo powodowata ograniczenia w zakresie wyboru
pozostawienia naktadow za odpowiednig zaplata'’. Posrednio wol¢
stron ograniczenia zadania restytucji moze sugerowac sytuacja,
w ktorej wydzierzawiajacy z wlasnej inicjatywy wniesie o dokonanie
naktadoéw. Podobne skutki moglaby powodowac¢ wiedza wydzier-
zawiajacego odnosnie do czynionych przez dzierzawce nakladow
i (chocby milczace) akceptowanie przez niego takiego stanu rzeczy.
Nie jest wykluczone, by niedopuszczalnos¢ Zgdania restytucji wyni-
kata takze z innych ustalen stron dotyczacych (choc¢by posrednio)
przedmiotu dzierzawy!'8. Mozna tu wskazaé¢ np. dodatkowe porozu-
mienie stron, niebedgce czescig umowy dzierzawy, ale odnoszace si¢
do dokonania ulepszenn (co miato miejsce w stanie faktycznym
glosowanego wyroku).

Wskazane sytuacje w praktyce obrotu moga posrednio wskazy-
wac na wole stron co do niedopuszczalnosci przywrocenia stanu
poprzedniego, jednak nie przesadzajg w sposob automatyczny o jej
rzeczywistej tresci. W celu ustalenia, czy przyslugujace wydzier-
zawiajacemu prawo wyboru zostalo ograniczone, nalezy wziac¢ pod

14 Zob. np. wyrok SN z dnia 11 pazdziernika 2013 r., I CSK 86/13, LEX
Nr 1523364.

15 Zob. np. wyrok SN z dnia 26 stycznia 2006 r., V CK 405/04, LEX
Nr 195422, dotyczacy zgody na zmiang przeznaczenia nieruchomosci.

16 Zob. np. wyrok SN z dnia 15 wrzesnia 2004 r., III CK 378/03, LEX
Nr 269795, w ktérym wskazano, ze zgoda na okreslong dziatalnos¢ gospo-
darcza nie zawsze musi oznacza¢ jednoczesnie zgod¢ na zmiang¢ przedmiotu
dzierzawy.

17 Zob. np. wyrok SN z dnia 9 listopada 2000 r., II CKN 339/00, op. cit.;
G. Koziet op. cit., s. 396.

18 Zob. wyrok SN z dnia 8 lipca 2010 r., II CSK 85/10, op. cit.; por. takze
K. Zaradkiewicz, op. cit., s. 562.
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uwage i zbada¢ wszelkie okolicznosci konkretnej sprawy. Dopiero
w oparciu o nie mozna dokona¢ odpowiedniej wyktadni i oce-
ni¢ wole stron wzgledem ewentualnego ograniczenia prawa wy-
boru pomie¢dzy zatrzymaniem naktadow a restytucja (art. 60 k.c.
i 65 k.c.)'.Wazne jest, by rozstrzygniecie pozwolito na mozliwie jak
najpelniejsze zapewnienie ochrony prawnej oraz realizacji potrzeb
i intereséw obu stron umowy dzierzawy?. W swietle wskazanych
uwag wydaje sie, ze teza analizowanego orzeczenia powinna zostac
wzbogacona o stwierdzenie, ze ewentualny zakaz restytucji bedzie
zalezny takze od woli stron. Nie uchybia to jednak ogélnej trafnosci
glosowanego wyroku.

Nasuwa si¢ pytanie o inne, poza wola stron, okolicznosci ogra-
niczajgce przystugujgce wydzierzawiajgcemu prawo wyboru miedzy
pozostawieniem nakladow a restytucjg. Ograniczenia w tym zakre-
sie moga wynikac¢ takze z przepisow ustawy normujgcych umowe
dzierzawy. W szczegolnosci beda to przepisy okreslajgce istote,
charakter (specyfike) i wykonywanie umowy dzierzawy (zwlaszcza
art. 694 k.c., 696 k.c. i 705 k.c.)?!. Nie mozna wiec, co do zasady,
zgdaé¢ usuniecia naktadow powstatych zgodnie z trescig ustawy
(wskazanych przepisow), oczywiscie o ile nie ma w tym zakresie
odmiennej woli stron??. Wskazane przepisy ustawy wskazujg na
kilka okolicznosci, ktére nalezy wzig¢ pod uwage.

Zbadac nalezy zgodnosc¢ dokonania okreslonych naktadow z zasa-
dami prawidtowej gospodarki (art. 696 k.c. w zw. z art. 354 k.c.)%.
Dzierzawca powinien dokonac¢ inwestycji (w tym naktadow), ktore
sg uzasadnione ekonomicznie (gospodarczo)?*. Przedmiot dzierzawy
(w braku odmiennej umowy) powinien zostac¢ zwrécony wydzierza-

19 Zob. wyrok SN z dnia 11.10.2013 r., I CSK 86/13, op. cit.

20 Por. np. P. Machnikowski, op. cit., s. 211-216.

21 Por. wyrok SN z dnia 26 stycznia 2006 r., V CK 405/04, op. cit.

22 Por. np. K. Zaradkiewicz, op. cit., s. 562.

23 Por. wyrok SA w Warszawie z dnia 21 maja 2013 r., VI ACa 1550/12, LEX
Nr 1339416; H. Pietrzykowski, w: H. Ciepla, B. Czech, S. Dabrowski, T. Do-
minczyk, H. Pietrzykowski, Z. Strus, M. Sychowicz, A. Wypioérkiewicz, Kodeks
cywilny. Praktyczny komentarz z orzecznictwem, Warszawa 2005, s. 415.

24 Por. wyrok SN z dnia 9 listopada 2000 r., II CKN 339/00, op. cit.; G. Ko-
ziet, op. cit., s. 477
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wiajgcemu stosowanie do przepiséw o wykonaniu dzierzawy, a wiec
wraz z ulepszeniami wynikajacymi z prawidlowego gospodarowa-
nia (art. 705 k.c. i art. 696 k.c.)?>. W przypadku braku odmiennej
woli stron zgdania przewrécenia stanu poprzedniego i usuniecia
naktadow dokonanych zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki
zasadniczo mogloby zostaé ocenione jako niedopuszczalne®s. W tym
zakresie nalezaloby, jak sie zdaje, kwalifikowa¢ sformulowany w glo-
sowanym wyroku zarzut nieekonomicznosci zadania restytucji.
Jednak ostateczna kwestia ograniczenia prawa wyboru zalezy takze
od pozostalych okolicznosci wskazanych w ustawie?”.

Istotny jest rowniez charakter ulepszen (zmieniajacych lub nie-
zmieniajgcych przeznaczenie przedmiotu dzierzawy). Jak sie wydaje,
zgodnosé z zasadami prawidtowej gospodarki powinna polega¢ na
dokonywaniu zwyczajnych (przyjetych w praktyce obrotu) ulepszen
nie zmieniajgcych przedmiotu dzierzawy, ktore nie wymagajg zgody
wydzierzawiajgcego. Zadanie wydzierzawiajgcego, co do usuniecia
wskazanych nakltad6éw, mogloby by¢ uznane za niedopuszczalne?s.
Natomiast naklady zmieniajace przedmiot dzierzawy (zazwyczaj
ulepszenia znacznej wartosci), z racji potrzeby ochrony interesu
wydzierzawiajacego?®, mogltyby by¢ dokonane jedynie za jego zgoda
(art. 696 k.c.?%; w doktrynie wskazuje sie jednak na pewne wyjatki
w tym zakresie®!). W przypadku dokonania takich naktadéw bez
wymaganej zgody, ograniczenia prawa wyboru co do zasady nie
powstatyby32.

Ponadto przy ocenie dopuszczalnosci ograniczenia prawa wyboru
co do dalszego losu naktadow, winno si¢ tez rozwazyc¢ przydatnosc

25 Nieco odmiennie niz przy umowie najmu - art. 675 § 1 k.c.

26 Por. np. H. Pietrzykowski, op. cit., s. 424.

27 Por. P. Machnikowski, op. cit., s. 218 i 226.

28 Por. np. W. Panko, op. cit., s. 90-91; W. Czachorski, Zobowiqgzania, War-
szawa 2007, s. 495.

29 Zob. np. K. Zaradkiewicz, op. cit., s. 553.

30 Zob. np. wyrok SN z dnia 21 czerwca 2011 r., I CSK 598/10, LEX
Nr 863906.

31 Zob. np. wyrok SN z dnia 15 wrzesnia 2004 r., IIl CK 378/03, op. cit.;
G. Koziet, op. cit., s. 477-478 i 497.

32 Zob. np. J. Nadler, w: Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek,
Warszawa 2011, s. 1194.
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i rzeczywistg wartosc ulepszen dla wydzierzawiajgcego, wole stron,
ustalone zwyczaje, a takze wszelkie inne okolicznosci konkretnej
sprawy?3.

Ograniczenia przystugujacego wydzierzawiajgcemu prawa wy-
boru moga nastapic¢ takze z uwagi na inne przepisy ustawowe
(poza szczegolowymi przepisami normujgcymi umowe dzierzawy —
art. 693 k.c.-709 k.c.). Mogloby to mie¢ miejsce zwlaszcza z uwagi
na naruszenie natury dzierzawy (oprocz wskazanych wczesniej sytu-
acji), zasad wspotzycia spotecznego lub przepisé6w prawa (art. 353!
oraz 58 k.c.)**. Dopuszczalne byloby rowniez skorzystanie z kon-
strukcji naduzycia prawa podmiotowego w celu ograniczenia za-
dania restytucji przedmiotu dzierzawy, jezeli prowadziloby ono do
skutkow niemozliwych do zaakceptowania z aksjologicznego punktu
widzenia (art. 5 k.c.). Z uwagi na wyjatkowy charakter tego przepisu
nalezaloby go zastosowa¢ dopiero w ostatecznosci, jesli ograniczenie
analizowanego prawa wyboru nie byloby mozliwe w oparciu o wole
stron lub inne przepisy ustawowe (zwlaszcza normujgce umowe
dzierzawy)®®. Takie rozstrzygniecie, przyjete przez Sad Najwyzszy
w glosowanym wyroku, w pelni zastuguje na aprobate.

3% Zob. np. wyrok SN z dnia 15 wrzesnia 2004 r., III CK 378/03, op. cit.;
wyrok SA w Szczecinie z dnia 30 stycznia 2014 r., I ACa 602/13, op. cit.;
W. Czachorski, op. cit., s. 495.

34 Por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 pazdziernika 2004 r., IV CK
122/04, LEX Nr 303365.

35 Zob. np.: wyrok SN z dnia 7 wrzesnia 2000 r., I CKN 265/00, LEX
Nr 536120; wyrok SN z dnia 25 sierpnia 2011 r., I CSK 640/10, LEX Nr 964496;
wyrok SN z dnia 9 grudnia 2009 r., IV CSK 290/09, LEX Nr 560607; M. Py-
ziak-Szafnicka, w: Kodeks cywilny czes$é ogdlna, red. M. Pyziak-Szafikca,
P. Ksiezak, Warszawa 2014, s. 1091 115.



