Sygn. akt Il CSK 489/06

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 marca 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Barbara Myszka (przewodniczacy)
SSN Iwona Koper

SSN Marek Sychowicz (sprawozdawca)
Protokolant Maryla Czajkowska

w sprawie z powodztwa "F." Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig
przeciwko "E" Spotce Akcyjnej

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 7 marca 2007 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 1 czerwca 2006 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznhania oraz orzeczenia o0
kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

F. spdtka z o0.0. wniosta 0 zasgdzenie na jej rzecz od E. spotki akcyjnej
kwoty 290.120,66 zt z odsetkami ustawowymi od dnia 23 kwietnia 2004 r. tytutem
zwrotu wartosci naktadéw dokonanych na ,powierzchnie najmu”, naleznego — jej
zdaniem — stosownie do § 7 ust. 1 pkt 2 umowy najmu z dnia 14 marca 2002 r.,

wigzgcej strony.

Sad Okregowy w P. wyrokiem z dnia 30 wrzesnia 2005 r. uwzglednit

powodztwo.

Sad Okregowy ustalit, ze powodka wstgpita w miejsce P.K. w stosunek
umowny najmu ,powierzchni biurowej” zawigzany umowg z dnia 14 marca 2002 r.
miedzy nim, jako wynajmujgcym, a pozwang jako najemcg. Umowa ta zostata
zawarta na czas nieokreslony. Ze wzgledu na podwyzszony, na zyczenie najemcy,
kosztem naktadow dokonanych przez wynajmujgcego, standard przedmiotu najmu,
w § 7 ust. 1 umowy przewidziano, ze w razie wypowiedzenia umowy przez
najemce zwréci on wynajmujgcemu 1) 100 % warto$ci naktadéw, gdy
wypowiedzenie nastgpi przed uptywem 2 lat od zawarcia umowy, 2) 80 % wartosci
naktadow, gdy wypowiedzenie nastgpi przed uptywem 3 lat od zawarcia umowy, 3)
60 % wartosci naktadéw, gdy wypowiedzenie nastgpi przed uptywem 4 lat od
zawarcia umowy, 4) 30 % wartosci nakltadéw, gdy wypowiedzenie nastgpi przed
uptywem 5 lat od zawarcia umowy i 5) najemca nie bedzie zobowigzany do zwrotu
wartosci naktadéw, gdy wypowie umowe po uptywie 5 lat od jej zawarcia. W dniu 22
marca 2004 r. pozwany wypowiedziat umowe najmu ze skutkiem na dzien 30
wrzesnia 2004 r. W dniu 27 maja 2004 r. strony zawarty — na czas 36 miesiecy —
umowe nazwang ,umowa najmu”, dotyczgca tej samej, jedynie zmniejszonej o 015
% , ,powierzchni biurowej’, ktérej dotyczyta umowa z dnia 14 marca 2002 r. O ile w
tamtej umowie miesieczny czynsz najmu za 1 m? powierzchni okreslony byt na 16
EUR, o tyle w nowo zawartej umowie czynsz ten okreslony zostat na 9 EUR.
Wysoko$¢é miesiecznej optaty eksploatacyjnej nie zostata zmieniona. W nowo

zawartej umowie postanowiono, ze okres wypowiedzenia poprzedniej umowy,



dokonanego przez pozwanego w dniu 22 marca 2004 r. zostaje skrocony do dnia
podpisania protokotu zdawczo odbiorczego, nie pdzniej jednak niz do dnia 30
czerwca 2004 r., tj. dnia poczatku najmu nawigzanego umowg z dnia 27 maja 2004

r.

Zdaniem Sadu Okregowego zamiarem stron zawierajgcych umowe z dnia
27 maja 2004 r. nie byta zmiana tgczgcego strony stosunku najmu, lecz zawarcie
nowego stosunku najmu. Umowa najmu z dnia 14 marca 2002 r. zostata
wypowiedziana przez pozwanego przed uptywem trzech lat od jej zawarcia,
a zatem stosownie do § 7 ust. 1 pkt 2 tej umowy pozwany obowigzany jest zwréci¢
powddce 80% wartosci dokonanych przez nig naktadow. Pozwany nie udowodnit,
ze zamiarem stron przy zawieraniu umowy najmu z dnia 27 maja 2004 r. byto

odstgpienie od koniecznosci zwrotu przez pozwanego wartosci tych naktadow.

Po rozpoznaniu sprawy na skutek apelacji pozwanego od wymienionego
wyroku, Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 1 czerwca 2006 r. wyrok ten zmienit i
powddztwo oddalit. Wedtug tego Sgdu Sad pierwszej instancji dokonat btednej
oceny tresci dokumentdéw jakimi sg umowy z dnia 14 marca 2002 r. i z dnia 27 maja
2004 r. Sad Apelacyjny uznat, ze przy zawieraniu tej ostatniej umowy zamiarem
stron nie byto zawarcie nowej umowy najmu lecz kontynuowanie umowy
poprzednio zawartej. Dokonane przez pozwanego wypowiedzenie umowy z dnia
14 marca 2002 r. nie odniosto skutku, gdyz jego skutek zostat zniweczony
przez zawarcie umowy z dnia 27 maja 2004 r. Nie doszto zatem do zakonczenia
stosunku najmu zawigzanego umowg z dnia 14 marca 2002 r. i § 7 ust. 1 pkt 2 tej

umowy nie stanowi podstawy roszczenia dochodzonego w sprawie przez powddke.

Wyrok Sadu Apelacyjnego powoddka zaskarzyta skargg kasacyjng. Podstawe
skargi stanowi naruszenie prawa materialnego przez btedng wyktadnie
i niewlasciwe zastosowanie art. 77 § 1 i 2 w zw. z art. 76 k.c.,, art. 508
wzw.zart. 77 §1iart. 76 k.c.orazart. 65 §2wzw. zart. 659 § 1, art. 673§ 113
oraz art. 685" k.c. Skarzaca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku
i uwzglednienie powddztwa ewentualnie przekazanie sprawy Sadowi drugiej

instancji do ponownego rozpoznania.

Pozwany wnidst o oddalenie skargi kasacyjne;j.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Oczywiscie niezasadne sg zarzuty skargi kasacyjnej dotyczgce naruszenia
przepisow kodeksu cywilnego o formie czynnosci prawnej oraz art. 508 k.c.,
ktérego naruszenie skarzgcy powigzat z przepisami o formie czynnosci prawnej.
Umowa najmu lokalu uzytkowego nie wymaga formy szczegdlnej. Jezeli zatem
umowa zawarta przez strony w dniu 27 maja 2004 r. byta samodzielng umowa
najmu, zawarta ona zostata bez naruszenia przepiséw o formie czynnosci prawnej.
Jezeli zas umowg tg zmieniono uprzednio zawartg na piSmie umowe z dnia
14 marca 2002 r., ktéra dla swej zmiany przewidywata zachowanie formy pisemnej
(§ 8 ust. 3 tej umowy), forma ta zostata dochowana, gdyz umowa z dnia 27 maja

2004 r. zawarta zostata w formie pisemne;j.

Nie mozna natomiast odmowi¢ racji skarzgcemu o ile zarzuca zaskarzonemu

wyrokowi wydanie go z naruszeniem art. 65 § 2 k.c.

Na tle przepisu art. 65 k.c. przyjeta zostata tzw. kombinowana metoda
wyktadni oswiadczen woli (zob. uzasadnienie uchwaty sktadu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r., lll CZP 66/95, OSNC 1995, nr 12,
poz. 168). Metoda ta przyznaje pierwszenstwo — w wypadku oswiadczen woli
skfadanych innej osobie — temu znaczeniu oswiadczenia woli, ktore rzeczywiscie
nadaty mu obie strony w chwili jego ztozenia (subiektywny wzorzec wyktadni).
Podstawg tego pierwszenstwa jest zawarty w art. 65 § 2 k.c. nakaz badania raczej
jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierania sie na dostownym jej

brzmieniu.

Wyrazane niekiedy zapatrywanie, ze nie mozna uznac¢ prawnej doniostosci
znaczenia nadanego oswiadczeniu woli przez same strony, gdy odbiega ono
od jasnego sensu oswiadczenia woli wynikajgcego z regut jezykowych, nawigzuje
do nie majgcej oparcia w art. 65 k.c., anachronicznej koncepcji wyrazonej w premii
clara non sunt interpretanda. Najnowsze wypowiedzi nauki prawa odrzucity te
koncepcje. W orzeczeniach wydanych w ostatnich latach zerwat z nig takze Sad
Najwyzszy (zob. np. wyroki: z dnia 21 listopada 1997 r., | CKN 825/97, OSNC 1998,
nr 5, poz. 81, z dnia 8 czerwca 1999 r., Il CKN 379/98, OSNC 2000, nr 1, poz. 10, z
dnia 7 grudnia 2000 r., I CKN 351/00, OSNC 2001, nr 6, poz. 95, z dnia 30



stycznia 2004 r., | CK 129/03, niepubl., z dnia 25 marca 2004 r., Il CK 116/03,
niepubl. i z dnia 8 pazdziernika 2004 r., V CK 670/03, OSNC 2005, nr 9, poz. 162).

Zacie$nienie wyktadni umowy tylko do jej ,niejasnych” postanowien —
jak wyjasnit Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 25 marca 2004 r., Il CK 116/03 —
miatoby oparcie w art. 65 k.c., gdyby uznawat on za wylgcznie donioste takie
znaczenie umowy, jakie wynika z regut jezykowych. Jednak wedtug art. 65 § 2 k.c.
w umowach nalezy raczej badac, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli
opierac sie na jej dostownym brzmieniu. Przepis ten dopuszcza wiec takg sytuacije,
w ktérej wiasciwy sens umowy ustalony przy zastosowaniu wskazanych w nim
dyrektyw bedzie odbiegat od jej ,jasnego” znaczenia w swietle regut jezykowych.
Proces interpretacji uméw moze sie zatem zakonczy¢ ze wzgledu na jej ,jasny”
sens dopiero wtedy, gdy tres¢ umowy jest ,jasna” po zastosowaniu kolejnych regut

wyktadni.

Jezeli okaze sie, ze strony réznie rozumiaty tres¢ ztozonego oswiadczenia
woli, to za prawnie wigzgce — zgodnie z kombinowang metodg wykftadni
oswiadczen woli — nalezy uznaé znaczenie oswiadczenia woli ustalone wedtug
wzorca obiektywnego. W tej fazie wykfadni tresci umowy potrzeba ochrony
adresata oswiadczenia woli przemawia za tym, aby byto to znaczenie
oswiadczenia, ktére jest dostepne adresatowi przy zatozeniu — jak okresla sie
w doktrynie ijudykaturze (por. np. uchwate skladu siedmiu sedziow Sadu
Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r., lll CZP 66/95) — starannych z jego strony
zabiegow interpretacyjnych. Potwierdza to nakaz zawarty w art. 65 § 1 k.c., aby
oswiadczenie woli ttumaczy¢ tak, jak tego wymagajg ze wzgledu na okolicznosci,

w ktdrych zostato ono ztozone, zasady wspotzycia spotecznego i ustalone zwyczaje.

To, jak strony, sktadajgc oswiadczenie woli, rozumiaty je, mozna wykazywaé
zarowno za pomocg dowodu z zeznan swiadkéw, przestuchania stron, jak i innych
srodkow dowodowych. Prowadzeniu wszelkich dowodéw w celu ustalenia,
jak strony rzeczywiscie rozumiaty pisemne oswiadczenie woli nie stoi
na przeszkodzie norma art. 247 k.p.c. Dowody zgtaszane w tym wypadku nie sg
bowiem skierowane przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu, a jedynie

stuzg ustaleniu tresci tego dokumentu.



Ustalajgc rzeczywistg tre§¢ umowy zawartej przez strony w dniu 27 maja
2004 r. Sad Apelacyjny — na co wskazuje uzasadnienie zaskarzonego wyroku —
w istocie opart sie tylko na tresci dokumentow, ktérymi sg ta umowa i umowa z dnia
14 marca 2002 r. oraz pismo powddki do pozwanego z dnia 18 kwietnia 2004 r.
Doszedt jednakze do wniosku, ze treS¢ umowy z dnia 27 maja 2004 r. w sposob
istotny odbiega od spisanego brzmienia postanowien tej umowy. W sytuacji,
gdy umowa ta, zawarta w formie pisemnej, sporzadzona zostata z duzg
starannoscig, przez strony bedgce profesjonalistami i zawarta zostata
po uprzednich negocjacjach, zasadnos¢ takiego wniosku budzi istotne watpliwosci.
Przeciwko innemu rozumieniu umowy z dnia 27 maja 2004 r. niz nowo zawarta,
samodzielna umowa najmu przemawia z jednej strony tak tytut umowy,
jak i wyczerpujgce wymienienie w niej wszelkich elementéw, ktére powinna
zawiera¢ umowa najmu, a z drugiej strony — brak jakiegokolwiek nawigzania w nigj
do umowy z dnia 14 marca 2002 r. i zawarte w niej stwierdzenie skutecznosci —
na skutek wypowiedzenia dokonanego przez pozwang — umowy najmu z dnia
14 marca 2002 r.

W mysl zasad wyktadni uméw, o ktérych byta wyzej mowa, nalezato — tak jak
uczynit to Sad Apelacyjny — w pierwszej kolejnosci zmierza¢ do ustalenia tresci
umowy, ktérg nadaty jej strony w chwili jej zawarcia (subiektywny wzorzec
wyktadni). Nie mozna jednakze byto tylko poprzestaé na ocenie tresci umowy
jako spisanego dokumentu (i ocenie jej w nawigzaniu do tresci poprzednio zawartej
umowy i pisma powddki do pozwanego z dnia 18 kwietnia 2004 r.) -
co, jak powiedziano wyzej, prowadzito raczej do oceny umowy odmiennej
niz dokonana przez Sad Apelacyjny — ale trzeba byto wykorzysta¢ takze inne
dowody moggce wskazywa¢ na rzeczywistg wole stron przy zawieraniu umowy
I zgodny ich zamiar nadania okreslonej tresci jej postanowien, mimo ze nie zostat
on expressis verbis wyrazony w tekscie pisemnym umowy. Takimi dowodami sg
w szczegolnosci pismo pozwanego do powddki z dnia 9 lutego 2004 r.
oraz zeznania przestuchanych w sprawie swiadkéw oraz stron. Sgd Apelacyjny
jednakze nie dokonat oceny tych dowoddéw i pomingt je przy dokonywaniu
stosownych ustalen. By¢ moze, ze w ich $wietle ustalenie poczynione przez ten

Sad co tresci umowy, jako odpowiadajgcej zgodnemu zamiarowi stron, bytoby



trafne. Jezeli zas strony réznie rozumiaty treS¢ zawartej umowy nie jest tez
wykluczone, Zze zastosowanie obiektywnego wzorca oceny ztozonych przez nie
przy zawieraniu umowy oswiadczen woli takze doprowadzitoby do takiego ustalenia
jej tresci, jak w zaskarzonym wyroku. Brak jednakze poczynienia w sprawie,
na podstawie przeprowadzonych w niej dowodow, dostatecznych ustalen
pozwalajgcych na przyjecie, stosownie do zasad wyktadni umoéw przewidzianych
w art. 65 § 2 k.c., rzeczywistej treSci umowy zawartej przez strony w dniu 27 maja

2004 r. sprawia, ze nie mozna odeprze¢ zarzutu naruszenia tego przepisu.

Z przytoczonych wzgledéw Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398° § 1 zd.

pierwsze oraz art. 398* w zw. z art. 108 § 2 k.p.c., orzekt jak w sentencji.



