Sygn. akt V CSK 365/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 stycznia 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marek Sychowicz (przewodniczgcy)
SSN Grzegorz Misiurek (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z powodztwa A.(...) spotki jawnej w B.

przeciwko J. G., M. J., K. J. i K. J.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 23 stycznia 2008 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 20 marca
2007 r., sygn. akt V ACa (...),

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od powddki na rzecz pozwanego J. G. kwote
1.800 (jeden tysiac osiemset) zt tytulem zwrotu kosztéow postepowania
kasacyjnego.

Uzasadnienie

Sad Okregowy w K. wyrokiem z dnia 26 wrzesnia 2006 r. zasgdzit od pozwanych
M. J., K. J. i1 K. J. na rzecz powddki ,A.(...) Spotki Jawnej w B. kwote 2.816,34 zt, oddalit



powddztwo w pozostatej czesci, tj. w stosunku do pozwanego J. G. oraz w zakresie
zgdania zaptaty kwoty 150.679,53 zt i orzekt o kosztach procesu.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 20 marca 2007 r. oddalit apelacje powddki od
powyzszego orzeczenia opierajgc rozstrzygniecie na nastepujgcych ustaleniach i
wnioskach.

W dniu 10 lutego 1998 r. A. R. i M. R. wspdlnicy spoétki cywilnej ,A.(...)" w B.
zawarli, jako najemcy, z J. G., jako wynajmujgcym, umowe najmu wolno stojgcego
lokalu uzytkowego potozonego w K. przy ulicy S. na okres 132 miesiecy. Lokal ten
wymagat kapitalnego remontu. Najemcy zostali upowaznieni do przeprowadzenia tego
remontu na wilasny koszt z zastrzezeniem uzyskania zgody na projekt techniczny
wielobranzowy ze strony wynajmujgcego oraz odpowiednich wiadz budowlanych. Koszt
remontu miat by¢ rozliczony z wynajmujgcym optatami czynszowymi. Najemcy zostali
zwolnieni z obowigzku zaptaty czynszu za czas od dnia zawarcia umowy do 10 czerwca
1998 r. W okresie od 10 czerwca 1998 r. do 10 czerwca 2004 r. czynsz ustalono na
1.200 zt brutto, a za pdzniejszy okres na 4.000 zt brutto. Dla zabezpieczenia nalezytego
wykonania umowy najemcy uiscili wynajmujgcemu kaucje w wysokosci 15.600 zt.

W latach 1998 -1999 najemcy przeprowadzili remont przedmiotowego lokalu. Do
wrzesnia 2001 r. optacali czynsz najmu. W pismie z dnia 16 listopada 2001 r. pozwany
J. G. oswiadczyt najemcom, ze dokonuje potrgcenia z kaucji kwoty 2.816,72 zt z tytutu
czynszu za dwa miesigce. W dniu 28 listopada 2001 r. J. G. zbyt nieruchomos¢
pozwanym K. J., M. J. i K. J. Nabywcy zostali ujawnieni w ksiedze wieczystej w dniu 30
listopada 2001 r. Od grudnia 2001 r. do kwietnia 2002 r. najemcy domagali sie od
wymienionych pozwanych okazania tytutu wtasnosci. Ostatecznie uzyskali - z mocy
postanowienia Sadu Rejonowego w K. zdnia 14 marca 2002 r. - zezwolenie na
wptacenie do depozytu sgdowego kwoty 8.438,28 zt tytutem czynszu za okres od
pazdziernika 2001 r. do marca 2002 r. wtgcznie oraz biezgcych naleznosci czynszowych
w kwotach po 1.306,38 zt miesiecznie. Nowi wtasciciele nieruchomosci wystawili
najemcom fakture obejmujgcg czynsz od stycznia do czerwca 2002 r. Naleznos¢ ta nie
zostata uregulowana. Umowa najmu zostata rozwigzana z dniem 6 wrzesnia 2002 r.
na skutek wypowiedzenia przez wynajmujgcych. Najemcy nigdy nie prowadzili
dziatalnosci gospodarczej w wynajetym lokalu. W pierwszym potroczu 2003 r. lokal ten
zostat wyburzony.

A. R., jak rowniez M. R. (wspolnicy spotki cywilnej ,A.(...)" przeksztatconej w toku

procesu w spotke jawng) nie przedstawili projektu technicznego wielobranzowego ani



pozwanemu J. G., ani pozwanym M. J., K. J., bgdz tez K. J.. W pazdzierniku 2001 r.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w K. nakazat najemcom wstrzymaé roboty

budowlane oraz zaniecha¢ dalszych prac polegajgcych na remoncie najmowanych

pomieszczen.

W Swietle przytoczonych ustalen faktycznych roszczenia odszkodowawcze
powddki z tytutu poniesionych kosztow zawarcia umowy (6604 zt), przeprowadzonego
remontu (82.359,75 zt) i wykonanych prac projektowych (38534 z), jak tez o zwrot
poniesionych optat czynszowych (52.061,40 zt) nie znajdujg uzasadnienia. Ustalenia te
nie pozwalajg bowiem uznaé, ze pozwani nienalezycie wykonali zobowigzanie przez
brak wspotdziatania z powddkg i jej poprzednikami prawnymi, jak tez, ze uiszczony w
wykonaniu umowy czynsz byt swiadczeniem nienaleznym. Ziozenie do depozytu
sgdowego naleznosci czynszowych nie byto skuteczne wobec pozwanych nabywcow
nieruchomosci, jako ze zostali oni ujawnieni w ksiedze wieczystej w lutym 2002 r., a
najemcy dowiedzieli sie o transakcji sprzedazy 6 marca 2002 r. Pozwani ci byli zatem
uprawnieni do skutecznego potrgcenia z kaucji zalegtego czynszu w kwocie 9.269,32 zt.
Uwzgledniajgc zasgdzong wczesniej wyrokiem Sgdu Okregowego w K. z dnia 27 lipca
2005 r. kwote 3.513,96 z tytutu nie rozliczonej kaucji, pozwani M. J., K. J. i K. J.
zobowigzani sg zwrdci¢ powodce 2.816,72 zt.

W skardze kasacyjnej opartej na podstawie naruszenia prawa materialnego (art.
398° § 1 pkt 1 k.p.c.) powddka podniosta zarzuty naruszenia:

- art. 354 § 2 w zwigzku z art. 659 § 1 i art. 471 oraz art. 661 § 1 k.c. przez ich
btedng wyktadnie i uznanie, ze w okolicznosciach stanu faktycznego obowigzek
wspotdziatania wynajmujgcego lokal nie nadajgcy sie do uzytku polegat tylko na
biernym prawie wyrazania lub niewyrazania zgody na zakres remontu
przeprowadzanego przez najemce bez dokonania oceny, czy odmowa udzielenia
zgody na zakres remontu jest zasadna;

- art. 65 k.c. przez jego btedng wykfadnie polegajgca na uznaniu, ze w przypadku
rozbieznych zeznan stron co do tresci i interpretacji postanowienn umownych,
jedyng dopuszczalng interpretacjg woli stron jest wyktadnia literalna.

Powotujgc sie na powyzsze zarzuty powodka wniosta o uchylenie zaskarzonego
wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwany J. G. wniost o jej oddalenie.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:



Zgodnie z art. 398" § 2 k.p.c. Sad Najwyzszy jest zwigzany ustaleniami
faktycznymi stanowigcymi podstawe zaskarzonego orzeczenia. Zasada ta zostata
wzmocniona wprowadzeniem w art. 398° § 3 k.p.c. unormowania wyraznie
zakazujgcego zgtaszania zarzutéw dotyczacych ustalenia faktow lub oceny dowodow.
Wedtug utrwalonego stanowiska judykatury, podstawa kasacyjna naruszenia prawa
materialnego nie moze stanowiC wiasciwej ptaszczyzny dla krytyki ustalen faktycznych.
Ich wadliwos¢ jest bowiem zawsze nastepstwem naruszenia przepisOw prawa
procesowego.

Z przyjetych za podstawe zaskarzonego wyroku ustalen faktycznych wynika, ze
stosownie do postanowien zawartych w § 4 umowy najmu z dnia 10 lutego 1998 r.
uprawnienie najemcow do przeprowadzenia remontu kapitalnego wynajetego lokalu
uzytkowego obwarowane zostato koniecznoscig uzyskania aprobaty dla projektu
technicznego wielobranzowego ze strony wynajmujgcego oraz wiasciwych wiadz
budowlanych. Najemcy zgody wynajmujgcego nie uzyskali, gdyz nie przedstawili mu
takiego projektu. Rozpoczete przez nich prace remontowe zostaty przerwane wskutek
interwencji organu nadzoru budowlanego.

Podniesiony w skardze kasacyjnej zarzut naruszenia art. 354 § 2 w zwigzku z art.
659 § 1iart. 479 oraz art. 661 § 1 k.c. skonstruowany zostat w catkowitym oderwaniu od
powyzszych ustalen. Zdaniem skarzgcej, Sgd Apelacyjny naruszyt wymienione przepisy,
gdyz nie rozwazyt, czy odmowa udzielenia zgody przez wynajmujgcego na zakres prac
remontowych byta usprawiedliwiona. Rzecz jednak w tym, Zze - jak to wynika z ustalen
Sadu Apelacyjnego - wynajmujgcy odmowy takiej nie wyrazat. Wprost przeciwnie,
rozpoczecie prac i kontynuowanie ich w latach 1998-1989 usprawiedliwiatoby nawet
wniosek, ze akceptowat on ten stan rzeczy. W sytuacji, gdy rozpoczete roboty
remontowe zostaty wstrzymane przez organ nadzoru budowlanego, ktory jednoczesnie
zakazat ich kontynuowania, w ogole nie sposdb wigza¢ wskazywanej przez skarzgcag
szkody z brakiem zgody wynajmujgcego na przeprowadzenie remontu. Zarzut
naruszenia wymienionych wyzej przepiséw trzeba wiec uznac za bezzasadny.

Chybiony okazat sie tez zarzut naruszenia art. 65 k.c. Wprawdzie nie mozna
odméwié racji skarzgcej, ze w przypadku oswiadczen woli wyrazonych w formie
pisemnej, tekst dokumentu nie musi stanowi¢ wytgcznej podstawy wyktadni tych
o$wiadczen. Zgodnie z 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. Takie

roztozenie akcentéw oznacza, ze argumenty jezykowe (gramatyczne) majg znaczenie



drugorzedne i ustepujg argumentom odnoszgcym sie do woli stron, ich zamiaru i celu.
Prawidtowa wyktadnia oswiadczenia woli nie moze jednak pomijac tresci
zwerbalizowanej na pismie. Gramatyczne dyrektywy wyktadni majg walor znaczacy
zwlaszcza wowczas, gdy treS€ umowy jest jednoznaczna, pozwalajgca na odtworzenie
woli kontrahentéw wedtug jasnych regut znaczeniowych. Za pomocg regut wyktadni nie
mozna bowiem nigdy dokonywac ustalen catkowicie sprzecznych z trescig umowy.

Wbrew odmiennemu zapatrywaniu skarzgcej, dokonana przez Sad Apelacyjny
wyktadnia postanowien § 4 umowy najmu lokalu nie nasuwa — z punktu widzenia
przytoczonych wyzej regut interpretacyjnych - zastrzezen. TreS¢ wymienionego zapisu
umowy jest jednoznaczna i nie pozostawia zadnych watpliwosci co do uwarunkowania
uprawnienia najemcow do przeprowadzenia remontu lokalu zgodg na jego zakres tak
wynajmujgcego, jak i odpowiednich wtadz budowlanych. Gdyby nawet przyjac - jak chce
tego skarzgca - ze w swietle § 4 umowy zgody pozwanej wymagaty jedynie prace
remontowe wymagajgce pozwolenia na budowe, okolicznos¢ ta i tak nie miataby
istotnego znaczenia dla ewentualnej odpowiedzialnosci odszkodowawczej pozwanego,
skoro prace te zostaty przerwane wskutek interwencji wtadz budowlanych.

Z przytoczonych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 39 k.p.c. orzekt,

jak w sentenciji.



