Sygn. akt IV CSK 217/06

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 listopada 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczacy)
SSN Gerard Bieniek

SSN Maria Grzelka (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Z.G.

przeciwko Z.J. i S.J.

O zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 28 listopada 2006 r.,

skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 15 czerwca 2005 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzony wyrok w punkcie | "a" w czesci oddalajacej
powdédztwo oraz w punktach | "b", lll i IV i w tym zakresie
przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania pozostawiajagc temu Sadowi rozstrzygniecie o

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny, w wyniku czesciowego
uwzglednienia apelacji pozwanych, zmienit wyrok Sgdu Okregowego w K. z dnia
27 listopada 2003 r., zasgdzajgcy od pozwanych na rzecz powddki kwote
78.737,53 ztotych z odsetkami ustawowymi i zasgdzong kwote obnizyt do sumy
18.375,20 ztotych z odsetkami ustawowymi, a w pozostatej czesci powddztwo
oddalit. Przyjat, ze zgodnie z umowg powoddka byt uprawniona do wykonania na
wiasny koszt remontu najetego lokalu uzytkowego w zakresie niezbednym do
prowadzenia dziatalnosci gastronomicznej i rozrywkowej, w szczegolnosci - do
przebudowy sceny dla orkiestry, remontu wc i c.o., lady barowej oraz instalaciji
licznikbw energii elektrycznej, wody itp., oraz, ze powodka przeprowadzita remont
wydatkujgc na ten cel kwote 78.737,53 ztotych. Uznat tez, Zze brak byto podstaw do
jednostronnego rozwigzania przez pozwanych umowy najmu z powodkg przed
uptywem okresu oznaczonego, na ktéry umowa zostata zawarta, w zwigzku z czym
— zgodnie z umowg — pozwani zobowigzani byli zwréci¢ powddce wartos¢ naktaddw
remontowych. Sgd Apelacyjny, odmiennie niz Sgd pierwszej instancji, ocenit tre$¢
§§ 12 i 13 umowy. Przyjat, ze wolg stron byt zwrot réwnowartosci tylko tych
naktadéw, na ktére pozwani wyrazili zgode, a ktére wynikaty z opinii biegtego
opartej na zakresie robdét wskazanych w zleceniu Sadu i obejmowaty kwote
18.375,20 ztotych. W tej kwestii Sgd Apelacyjny wyrazit swoje stanowisko w sposéb
nastepujacy: ,...(-) tres¢ umowy stron w § 12 upowaznia do wniosku, iz strony
przewidziaty dla remontéw pewne ograniczenia i odpowiedzialnos¢ wynajmujgcych
okreslity w tym zakresie niezaleznie od sposobu ustania umowy. Z ustepu 1 tego
§ wynika, iz wyrazona zostata zgoda na remonty w zakresie niezbednym do
prowadzenia dziatalnosci gastronomicznej a w szczegodlnosci: przebudowy sceny
dla orkiestry, remontu wc i c.o0.,, lady barowej, instalacji licznikbw energii
elektrycznej, wody itp. Ustep 2 zdaje sie wskazywaé, ze réwnowartosS¢ tych
remontdw w chwili zwrotu lokalu wynajmujacy i tak zobowigzani byliby pokry¢,
jednakze brak jest podstawy do przyjecia, ze pozwani winni zwréci¢ réwnowartosé

remontow w zakresie, na jaki nie wyrazili zgody. Te koszty poniosta powodka



na wiasne ryzyko jak wynika z § 12 i 13 umowy stron ... (-). Wartos¢ naktadow
umowionych przez strony w chwili zwrotu wynosita 18.375,20 zt (dowdd: opinia
biegtego sgdowego ... (-) k — 614 —658). Opinia ta zostata w catosci uwzgledniona
przez Sad Apelacyjny poniewaz objeta ona zakres robot wskazanych w zleceniu
a odpowiadajgcy umowie stron ... (-)". W skardze kasacyjnej, dotyczacej oddalenia
powddztwa, powddka zarzucita naruszenie prawa materialnego — art. 353*, 676 i 65
k.c. w zwigzku z § 12 umowy przez btedng wykfadnie i niewlasciwe zastosowanie
i wnosita o uchylenie zaskarzonego wyroku i zasgdzenie od pozwanych na rzecz
powddki kwoty 60.362,33 ztotych lub o uchylenie tego wyroku i przekazanie sprawy

Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podstawg wyktadni w zaskarzonym wyroku woli stron co do zwrotu wartosci
naktadow byty paragrafy 12 i 13 umowy najmu, ktérych brzmienie byto nastepujgce:
,§ 12.1) Wynajmujgcy wyraza zgode na wykonywanie przez najemce remontu
lokalu uzytkowego w zakresie niezbednym do prowadzenia dziatalnosci
gastronomicznej, a w szczegolnosci: przebudowa sceny dla orkiestry, remont wc
i c.0., lady barowej instalacja licznikdw: energii elektrycznej, wody itp. 2.) Koszty
zwigzane z remontem w zakresie jak w ust. 1 ponosi Najemca z wytgczeniem
zaptaty przez Wynajmujgcego sumy odpowiadajgcej ich wartosci w chwili zwrotu.
3.) W przypadku nieuzasadnionego warunkami umowy rozwigzania najmu przez
Wynajmujgcych wartos¢ naktadéw poniesionych na remont podlegaé bedzie
zwrotowi po uprzedniej ich wycenie przez powotanego przez strony biegtego. § 13.)
Ewentualne planowane przez Najemce adaptacje budowlane czy przebudowa

pomieszczen wymagajg pisemnej zgody Wynajmujgcych”.

Brzmienie § 12 jednoznacznie wskazuje, iz zgoda pozwanych obejmowata
wszelkie nakfady, ktére byly niezbedne do prowadzenia dziatalnosci
gastronomicznej (a $cislej gastronomiczno-rozrywkowej, jak to trafnie ocenity
obydwa orzekajgce Sady). Wynika to z opisowego charakteru sformutowan jakimi
strony postuzyly sie w § 12 ust. 1 umowy oraz z okreslenia ,w szczegoélnosci”.
W zwigzku z tym nie budzi watpliwos$ci takze i to, ze ust. 21 3 § 12 umowy dotyczyty

wszystkich nakfadéw remontowych powddki, ktére miescity sie w pojeciu



,W zakresie niezbednym”, oraz, ze linie podziatu pomiedzy naktadami
podlegajgcymi zwrotowi na podstawie umowy i ewentualnie niepodlegajgcymi na tej
podstawie zwrotowi wyznaczato nie kryterium zgody pozwanych lecz kryterium
niezbednosci do uprawianej przez powodke (a poprzednio — przez pozwanych)
dziatalnosci. Nieuprawnione byto wiec stanowisko Sgdu Apelacyjnego, ze ,pewnym
ograniczeniem odpowiedzialnosci wynajmujgcych” byt wymog ich zgody. Mozna
dodag¢, ze takze bezpodstawne byto stwierdzenie Sgdu Apelacyjnego (nota bene,
bezprzedmiotowe w rozpoznawanej sprawie), iz pozwani byliby zobowigzani do
zwrotu wartosci naktaddéw, na ktore wyrazili zgode, niezaleznie od sposobu ustania
stosunku najmu; z § 12 ust. 2 umowy wyraznie wynika wniosek przeciwny. Po tym,
jak Sad Apelacyjny uznat, iz pozwani bezprawnie rozwigzali umowe najmu ocenie
Sadu podlegata juz tylko kwestia, czy naktady wskazywane przez powoddke (k —
289-292) byly naktadami ,w zakresie niezbednym” w rozumieniu § 12 ust. 1 umowy.
W tym zakresie Sad Apelacyjny nie badat woli stron w umowie najmu, zas
stanowisko wyrazone w zaskarzonym wyroku ze, zgodnie z umowg, zwrotowi
podlegaty tylko naktady przyjete w opinii biegtego na k — 618, nie ma oparcia ani
w brzmieniu umowy (nie wymienia sie w niej wymiany instalacji elektrycznej, ani
remontu instalacji wodociggowo-kanalizacyjnej) ani w jakichkolwiek innych
dowodach zebranych w sprawie. Z oczywistych wzgledow podstawg w/w
stanowiska nie mogta by¢ tres¢ tezy dowodowej Sgdu Apelacyjnego (k — 573 —
574) ani zlecenia adresowanego do biegtego. Uszto przy tym uwagi Sadu,
ze w postepowaniu pierwszoinstancyjnym pozwani nie podnosili Zadnych
zarzutdw co do przydatnosci przedmiotowych naktadow do celu prowadzonej
dziatalnosci (obecnie kontynuowanej przez syna pozwanych), co mogtoby
wskazywac, ze zgadzali sie z oceng, iz wszystkie naktady (zaréwno konieczne jak

i ulepszajgce) byly ,niezbedne” w rozumieniu § 12 umowy stron.

Z przedstawionych wzgledow za uzasadniony nalezato uznaé zarzut skargi

kasacyjnej naruszenia art. 65§ 1i 2 k.c.

Zarzut naruszenia art. 676 kc. nie podlegat uwzglednieniu. Wobec braku
w zaskarzonym wyroku ustalert odnosnie do kwestii, jakie naklady byly przedmiotem oswiadczen
w § 12 ust. 1 umowy nie sposdb uznac, ze do zwrotu tych nakladéw nalezato stosowac art. 676 k.c.

W czesci dotyczgcej zatrzymania ulepszen przez wynajmujgcego za zaplatg sumy



odpowiadajgcej ich wartosci, w ramach ustawowego prawa  wyboru.
Gdyby okazato sie, iz niektére wydatki zostaty poczynione przez powodke w celu,
ktéry nie miesci sie w pojeciu ,w zakresie niezbednym” w rozumieniu § 12 umowy
stron, wowczas zgdanie powddki co do ulepszen znajdowatoby uzasadnienie w art.
676 k.c., jesli co innego nie wynikatoby z umowy stron. Tej kwestii Sad Apelacyjny
takze nie wyjasnit przyjmujgc dowolnie, ze wszystkie naktady, na ktére nie byto
zgody pozwanych powoddka czynita na wilasne ryzyko. Tymczasem, ani zgoda
pozwanych nie stanowita kryterium umownego zwrotu naktaddéw, ani z braku zgody
na wykonanie niektérych remontéw nie wynika automatycznie zasada, ze koszt

ulepszen ponosi najemca (art. 667, art. 676 k.c.).

Nie byt zasadny zarzut naruszenia art. 353' k.c. Sad Apelacyjny nie
zanegowat uprawnienia stron do uzgodnienia warunkéw najmu wedtug ich uznania
ani w inny sposéb nie stosowat powyzszego przepisu. Nie wptywa to jednak na
ocene zaskarzonego wyroku jako podlegajgcego uchyleniu z innej wskazanej na

wstepie przyczyny (art. 398 k.p.c.).

O kosztach orzeczono na podstawie art. 108 § 2 k.p.c.



