Sygn. akt Il CK 565/04

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 7 kwietnia 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Iwona Koper (przewodniczgcy)
SSN Marek Sychowicz (sprawozdawca)

SSA Dariusz Zawistowski

w sprawie z powodztwa "K.(...)" Spofki z ograniczong odpowiedzialnoscig w S.
przeciwko "B.(...)" Spoétce z ograniczong odpowiedzialnoscig w S.

0 ustalenie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 7 kwietnia 2005 r., kasacji strony

powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 9 marca 2004 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie

Sad Okregowy w S. wyrokiem z dnia 31 marca 2003 r. uwzglednit powddztwo
wytoczone przez ,K.(...)" spotke z 0.0. w S. przeciwko ,B.(...)" spotce z 0.0. w S. i ustalit,
ze pozwana zobowigzana jest do zwrotu powddce wydatkéw poniesionych na remont
budynku potozonego w S. przy ul. P. w kwocie 395.864,91 zt, poprzez ich potrgcenie z
czynszu najmu uiszczanego przez powodke w kwocie nie przekraczajgcej

réwnowartosci 2.556,46 euro miesiecznie.



Wedtug ustalen dokonanych w sprawie, w dniu 9 pazdziernika 1997 r. strony
zawarty umowe najmu, na podstawie ktorej pozwana, bedgca wieczystym
uzytkownikiem nieruchomosci znajdujgcej sie w S. przy ul. P. i wtascicielem potozonego
na niej budynku, oddata powddce do uzywania catg te nieruchomos¢ za zaptatg czynszu
stanowigcego rownowartos¢ 19.250 marek niemieckich. Umowe zawarto na okres pieciu
lat, a nastepnie przedtuzono do lat szesciu. W § 13 ust. 5 i 6 umowy przewidziano, ze
powodka wykona wlasnym staraniem i na swoj koszt prace remontowe polegajgce na
dokonczeniu robdét remontowo-budowlanych prowadzonych na nieruchomosci przez
pozwanag, przy czym wynajmujgcy dokona zwrotu najemcy uzgodnionych kosztow tych
prac przez ich potrgcenie z czynszu najmu do wysokosci nieprzekraczajgcej
rownowartosci 5.000 marek niemieckich miesiecznie; przed przystgpieniem
do wykonania robét powoddka miata przedstawi¢ pozwanej do zatwierdzenia ich
specyfikacje oraz kosztorys, ktory mogt by¢ zweryfikowany przez pozwang w drodze
zgtoszenia uzasadnionych i udokumentowanych zastrzezeh. Na prace remontowe,
ktérych dotyczy umowa, powodka wydatkowata kwote 395.864,91 zi. Powoddka
przedstawita pozwanej harmonogram prac remontowych oraz ich kosztorys, jednak
pomimo wielokrotnych wnioskéw o ich zatwierdzenie pozwana tego nie uczynita,
podnoszac, ze przedstawione jej dokumenty byty niekompletne i nierealne.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy uznat, ze powddka ma interes prawny
w zgdanym ustaleniu (art. 189 k.p.c.). Niezatwierdzenie przez pozwang specyfikaciji
robét i ich kosztorysu stanowito naduzycie prawa (art. 5 k.c.) i nie jest przeszkodg do
uwzglednienia powddztwa.

Po rozpoznaniu apelacji pozwanej od wyroku wymienionego na wstepie Sad
Apelacyjny w Poznaniu wyrokiem z dnia 9 marca 2004 r. zmienit go i powddztwo oddalit.

Wedtug Sgdu Apelacyjnego przewidziane w umowie zawartej przez strony prawo
pozwanej do weryfikacji robét wykonanych przez powddke znajdowato uzasadnienie w
ochronie przystugujgcego jej prawa wtasnosci budynku. Brak uzgodnienia miedzy
stronami zakresu wydatkéw poniesionych przez powddke w zwigzku z wykonanymi
pracami skutkowat niemoznoscig potrgcenia tych wydatkow z czynszu najmu. Brak tego
uzgodnienia nie pozwalat na jednoznaczne okreslenie rodzaju naktadéw poniesionych
na nieruchomosé przez powddke: czy byty to naktady konieczne, czy tez stanowigce
ulepszenie rzeczy. Rozroznienie to jest istotne, gdyz najemca nie mégt zgtosi¢ do

potrgcenia z czynszem naktadow, ktore stanowity ulepszenie rzeczy najetej (art. 676



k.c.). Sad Apelacyjny powotat sie przy tym na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21
stycznia 1971 r., Il CR 605/70 (OSPiKA 1971, Nr 12, poz. 228).

Wyrok Sadu Apelacyjnego zaskarzyta kasacjg powddka. Podstawe kasaciji
stanowi naruszenie przepisow postepowania, a to art. 316 § 1, art. 382 i 328 § 2
w zwigzku z art. 233 § 1 k.p.c. oraz naruszenie prawa materialnego przez btedng
wyktadnie art. 5, 140, 353" i 498 k.c. oraz przez niewtasciwe zastosowanie art. 64 ust. 3
Konstytucji i art. 676 k.c. Skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy sgdowi drugiej instancji do ponownego rozpoznania, ewentualnie o
zmiane tego wyroku i oddalenie apelaciji.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzuty naruszenia przepiséw postepowania skarzgca wigze w rzeczywistosci z
dokonanym przez Sgd Apelacyjny ustaleniem, ze wykonane przez nig prace remontowe
nie stanowity naktadow koniecznych na rzecz najeta, ale jej ulepszenie. Ustalenie to, jak
wynika z dokonanej ponizej oceny okolicznos$ci faktycznych sprawy w Swietle przepiséw
prawa materialnego, nie moze jednakze miec istotnego wptywu na jej wynik, a zatem
uchybienia przy dokonywaniu tego ustalenia nie stanowig usprawiedliwionej podstawy
kasacji (art. 393" pkt 2 k.p.c., obowigzujacy przed zmiang dokonang ustawg z dnia 22
grudnia 2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy —
Prawo o ustroju sgdow powszechnych, Dz. U. z 2005 r. Nr 13, poz. 98, majacy
zastosowanie na podstawie art. 3 tej ustawy).

Uwzglednienie kasacji uzasadnia zasadnosc¢ jej podstawy w postaci naruszenia
przepisow prawa materialnego.

Powotujgc sie na wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 1971 r., Il CR
605/70 Sad Apelacyjny nie dostrzegt, ze wyrok ten wydany zostat w stanie faktycznym,
wedtug ktérego strony stosunku najmu nie uméwity sie co do sposobu rozliczenia
naktadéw poczynionych przez najemce na rzecz najetg, a wiec w stanie faktycznym
innym niz w rozpoznawanej sprawie. Okolicznosc¢ ta pozostaje w zwigzku z mozliwo$cig
zastosowania w tej sprawie art. 676 k.c. Wedtug tego przepisu wchodzi on w gre ,w
braku odmiennej umowy”. Jest to przepis wzglednie obowigzujgcy, majgcy
zastosowanie tylko wtedy, gdy strony nie postanowity inaczej. Jezeli wiec strony umowy
najmu umoéwity sie co do sposobu rozliczenia ulepszen dokonanych przez najemce
inaczej niz stanowi ten przepis, nie Swiadczy to o jego naruszeniu.

Sposob rozliczenia sie przez strony umowy najmu w zwigzku z naktadami

poczynionymi przez najemce na rzecz najetg, pozostawiony jest, w ramach swobody



zawierania umow, woli stron, chyba ze ze wzgledu na tres¢ lub cel umowa w tym
przedmiocie sprzeciwiataby sie wiasciwosci (naturze) stosunku najmu, ustawie lub
zasadom wspotzycia spotecznego (art. 353" k.c.). Umowa, wedtug ktdrej wartosé
naktadéw poczynionych przez najemce — i to bez wzgledu na ich charakter (tj. czy sg to
naktady konieczne, czy tez ulepszenia) — zostanie zwrécona przez wynajmujgcego w
ten sposdb, ze kwota odpowiadajgca wartosci tych naktadéw bedzie sukcesywnie
potrgcana z czynszu najmu tak, Zze wysokos¢ miesiecznego czynszu bedzie
pomniejszana nie wiecej niz o okoto Y4 jego czesci, jest w petni dopuszczalna. Nie
mozna dopatrzy¢ sie sprzecznosci tej umowy ani z wtasciwoscig stosunku najmu, ani z
ustawg, ani z zasadami wspofzycia spotecznego. Oczywiscie nie pozbawia ona
przystugujgcego wynajmujgcemu prawa wiasnosci rzeczy oddanej w najem a i wbrew
zapatrywaniu Sadu Apelacyjnego nie ogranicza tego prawa w niedopuszczalny sposob
(art. 140 k.c.). Brak jest przepisu ustawy, ktory wprost lub posrednio zakazywatby
zawarcia takiej umowy.

Z przytoczonych wzgledéw Sad Najwyzszy, na podstawie art. 3932 § 1 zd.
pierwsze i art. 393" k.p.c., obowigzujacych przed zmiang dokonang ustawg z dnia 22
grudnia 2004 r., majgcych zastosowanie na podstawie art. 3 tej ustawy, w zwigzku z art.

108 § 2 k.p.c., orzekt jak w sentencji.



