Il CSKP 417/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

19 lutego 2025 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Jacek Grela (przewodniczacy)
SSN Maciej Kowalski (sprawozdawca)
SSN Kamil Zaradkiewicz

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 19 lutego 2025 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej B. spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w L.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Lublinie

z 30 czerwca 2021 r., | AGa 2/21,

w sprawie z powodztwa B. spofki z ograniczong odpowiedzialnoscig w L.

przeciwko P. G.

0 zaptate

l. oddala skarge kasacyjna;

Il. zasadza od B. spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w L.
na rzecz P. G. 5400 (pie¢ tysiecy czterysta) ziotych tytulem
kosztow postepowania kasacyjnego.

Maciej Kowalski Jacek Grela Kamil Zaradkiewicz
(a.z.)

UZASADNIENIE
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Wyrokiem z 30 czerwca 2021 r. Sad Apelacyjny w Lublinie oddalit apelacje
powoda B. sp. z0.0. w L. od wyroku Sgdu Okregowego w Lublinie z 29 pazdziernika
2020 r. oddalajgcego powddztwo przeciwko P. G. o zaptate 500 000 zt wraz z
ustawowymi odsetkami od 14 maja 2015 r. do dnia zaptaty.

Sad ten ustalit, ze 23 czerwca 2008 r. B. sp. z 0.0. w L. zawart z P. G. umowe
najmu  nieruchomosci  zabudowanej  budynkiem  biurowo-magazynowym.
Poczgtkowo umowa zostata zawarta na czas od 1 lipca 2008 r. do 30 czerwca
2011 r.; nastepnie okres ten zostat przedtuzony do 30 czerwca 2014 r. B. sp. z 0.0.
na wynajmowanej nieruchomosci zamierzato otworzyé salon samochodowy.
Realizacja tego zamierzenia uzalezniona byfa od spetnienia standardéw producenta
tak odnosnie do salonu sprzedazy jak i powierzchni serwisu. Na zlecenie powoda
zostat opracowany projekt adaptacji budynku na potrzeby salonu. Zmiany te miaty
charakter estetyczny, ale w celu ich wykonania niezbedne byly zmiany konstrukgji
budynku. Poniewaz ich wykonanie wymagato uzyskania pozwolenia na budowe, P.
G. pozostajgcy wiascicielem nieruchomosci uczestniczyt w procesie budowlanym,
wystepowat w postepowaniu przed organem budowlanym jako inwestor, a nastepnie
takze jako jeden z wykonawcow roboét budowlanych. Koszt wykonania wszystkich
robét budowlanych doprowadzajgcych obiekt do oczekiwanych standardéw
architektoniczno - budowlanych zostat pokryty przez powoda.

W dniu 10 czerwca 2013 r. strony zawarty aneks nr [...] do umowy najmu z 23
czerwca 2008 r., ktorym zmodyfikowaty jg w zakresie § 6 pkt. 6.7. Dotychczasowa:
tre$¢; ,wynajmujgcy nie pdzniej niz 60 dni przed planowang datg wygasniecia umowy
moze wystgpi¢ do najemcy na piSmie o pozostawienie urzgdzen klimatyzacyjnych,
pieca CO wraz z nagrzewnicg na hali, ktére to zostalty dokonane przez najemce.
W takim przypadku wynajmujgcy zaptaci najemcy wynagrodzenie w wysoKoSci
ustalonej przez strony” strony zastgpity zapisem: ,z chwilg wygasniecia lub
rozwigzania umowy najmu, wszystkie inwestycje poczynione w obrebie przedmiotu
najmu przechodzg na wilasnos¢ wynajmujgcego. Wylgczeniu podlegajg jedynie -
kociot CO i urzadzenia klimatyzacyjne. Za przedmioty wylgczone wynajmujacy

zapfaci najemcy kwote w wysokosci ustalonej przez obie strony. W przypadku braku
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porozumienia co do wartosci wyzej wymienionych urzgdzeh wynajmujacy
zdemontuje je na wtasny koszt dokonujgc jednoczesnie napraw posadzek, stropéw,
dachu i innych elementéw uszkodzonych podczas demontazu”.

W dniu 7 listopada 2014 r. strony zawarty porozumienie, w ktérym okreslity
date zwrotnego przekazania przedmiotu najmu na dzien 15 grudnia 2014 r. Ustality
tez, ze powod przekaze pozwanemu systemy grzewcze wraz z kottem oraz
urzgdzenia klimatyzacyjne za zaptatg 47000 zt. Wystawiona z tego tytutu zostata
przez pozwanego optacona.

Pismem z 6 maja 2015 r. powod wezwat pozwanego do zapfaty
1071 645,53 zt tytutem zwrotu naktaddéw poniesionych na nieruchomosc¢, ktore
w chwili wydania zwiekszyty jej wartos¢. Pozwany odmowit powotujgc sie zmieniony
§ 6 pkt. 6.7 umowy.

W ocenie Sadu Apelacyjnego strony umowy cato$ciowo uregulowaty los
naktadow poczynionych przez najemce za jej przedmiot (réwniez tych, ktére
stanowity ulepszenie budynku), zas art. 676 k.c. ma zastosowanie jedynie wéwczas,
gdy umowa najmu nie reguluje odmiennie kwestii rozliczenia naktadéw
ulepszajgcych. Juz analiza logiczna samego tekstu aneksu nr [...] daje wstepng
podstawe do przyjecia, iz strony zastrzegly odptatnos¢ jedynie za naktady
szczegotowo wskazane, wylgczone z cafoksztattu ,inwestycji poczynionych na
przedmiot najmu”, a pozostate naktady - a conftrario - przechodzity na rzecz
wynajmujgcego hieodptatnie. Rozumowanie to wzmacnia zauwazona przez Sad
Okregowy, przyznana przez przedstawiciela powodowej spotki okolicznose, ze
spotka B. amortyzowata naktady na obcy srodek trwaty, a nadto okreslenie przez
strony, przez wiekszo$¢ czasu trwania najmu, niskiego putapu czynszu wobec cen
rynkowych. Nadto, taka intencja stron przy zawieraniu umowy najmu wynika
W sposoOb jasny i jednoznaczny z ocenionych jako wiarygodne zeznan pozwanego

oraz swiadka.

Od powyzszego wyroku skarge kasacyjng wniost powodd, zaskarzajgc go
w catosci i zarzucajgc naruszenie przepiséw prawa materialnego:

1/ art. 676 k.c. przez btedne niezastosowanie i wyeliminowanie z podstawy
prawnej rozstrzygniecia w sytuacji, gdy umowa najmu wraz a aneksami do umowy

nie regulowata odmiennie w stosunku do art. 676 k.c. rozliczenia kwestii naktadow
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ulepszajgcych bedacych przedmiotem sporu;

2/ art. 65 § 2 k.c. przez dokonanie btednej wyktadni umowy najmu tgczgce;j
strony wraz z aneksami w sytuacji, gdy strony w zakresie sposobu rozliczenia
naktadow (z wylaczeniem zakupu dwoéch sktadnikow kotta CO i urzadzen
klimatyzacji) nie zawarty zadnego porozumienia i nie dokonaty zadnych umownych

uzgodnien, a powod nie zrzekt sie roszczenia z tytutu naktadow.

Powotujgc sie na powyzsze zarzuty, powod wniost o uchylenie zaskarzonego
wyroku w catosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi

Apelacyjnemu wraz z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania kasacyjnego.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwany wniost o jej oddalenie oraz

zasgdzenie kosztéw postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 65 § 2 k.c. w umowach nalezy raczej badac, jaki byt zgodny

zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu.

Z art. 65 k.c. wynika koniecznos¢ ustalenia literalnego brzmienia umowy,
ustalenia tresci oswiadczen woli przy zastosowaniu regut okreslonych w art. 65 § 1
k.c. oraz ustalenie sensu ztozonych oswiadczen woli poprzez odwotanie sie do
zgodnego zamiaru stron i celu umowy (zob. np. wyroki SN z 19 stycznia 2011 r., V
CSK 204/10, z 8 pazdziernika 2004 r., V CK 670/03, OSNC 2005, nr 9, poz. 162).
Przyjeta w tym przepisie tzw. kombinowana metoda wyktadni w przypadku
oswiadczen woli sktadanych innej osobie przyznaje pierwszenstwo znaczeniu
oSwiadczenia, ktore rzeczywiscie nadawaty mu obie strony w chwili jego ztozenia
(subiektywny wzorzec wyktadni). Wynika to z zawartego w art. 65 § 2 k.c. nakazu
badania raczej, jaki byt zgodny zamiar stron umowy, anizeli opierania sie na
dostownym brzmieniu. Dopiero w razie ustalenia, ze strony odmiennie postrzegaty
sens ztozonych o$wiadczen, konieczne jest przejscie do rekonstrukcji tresci
ztozonych oswiadczen z wykorzystaniem perspektywy starannego i racjonalnego
odbiorcy. W tym zakresie uwzglednienia wymagajg dyrektywy jezykowe, kontekst
sytuacyjny, w tym zachowania stron przed i po zawarciu umowy, a takze uzgodniony
cel umowy. W przypadku oswiadczeh wyrazonych w dokumencie, wyktadnikiem

tresci tych oswiadczen jest przede wszystkim tekst dokumentu, réwniez w tym
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wypadku uwzglednienia wymagajg jednak okolicznosci ztozenia oSwiadczenia oraz
jego cel (zob. uchwata SN z 29 czerwca 1995 r., lll CZP 66/95, OSNC 1995, nr 12,
poz. 168 i wyroki SN z 31 sierpnia 2017 r., V CSK 675/16, OSNC 2018, nr 6, poz.
63; z 5 pazdziernika 2018 r., | CSK 596/17). W orzecznictwie wyjasniono takze, ze
wykfadnia umowy nie moze pomijaC jej zwerbalizowanej tresci i prowadzi¢ do
stwierdzen w sposob oczywisty z nig sprzecznych. Nie moze tez stuzy¢ do
uzupetnienia umowy o tresci pominiete przez strone, korzystne dla niej lub do
usuniecia dostrzezonych przez nig dopiero ex post postanowien dla niej
niekorzystnych (zob. wyroki SN z 5 kwietnia 2007 r., Il CSK 546/06; z 13 wrzesnia
2018 r., | CSK 565/17, postanowienie SN z 15 lipca 2025 r., | CSK 947/24).

Sady orzekajgce w niniejszej sprawie odwotaty sie do przytoczonych wyzej
requt wyktadni oswiadczen woli przy wyktadni umowy zawartej przez strony.
Dokonaty analizy tekstu aneksu nr [...] z 10 czerwca 2013 roku modyfikujgcego § 6
umowy z 23 czerwca 2008 roku, wskazaty przyczyny uznania, ze jego sformutowanie
daje podstawe do przyjecia, iz zastrzezono nim odptatnosc¢ jedynie za szczegoétowo
wymienione naktady, a pozostate a contrario przechodzity nieodptatnie na rzecz
wynajmujgcego. Ponadto wskazano, ze takie rozumienie umowy wzmacnia
okolicznos¢, ze powod amortyzowat naktady w obcym srodku trwatym oraz niski

w stosunku do cen rynkowych czynsz najmu.

Powyzsze ustalenia zostaty dokonane nie tylko na podstawie dokumentu
umowy i aneksu, ale rowniez na podstawie dowodu z zeznan pozwanego oraz
Swiadka, jak réwniez poprzez poréwnanie wysokosci czynszu w odniesieniu do
rzeczywistych korzysci pozwanego. W sprawie odtworzono tres¢ oswiadczen woli
w zakresie niewyrazonym wprost w dokumencie, nie tylko z uwzglednieniem
kontekstu zawarcia umowy i jej pozniejszej realizacji, lecz takze regut racjonalnego
postepowania w zestawieniu z catoksztattem postanowierh umownych i znanym obu
stronom oraz jednolicie postrzeganym celem umowy. Dokonana wyktadnia umowy,
bazowata na woli stron i nie stuzyta uzupetnieniu umowy. Okolicznos¢, ze strona
powodowa nie ztozyta wprost w tresci aneksu zadnego o$wiadczenia w zakresie
zrzeczenia sie wynagrodzenia za pozostawione na rzecz wynajmujgcego naktady nie
oznaczata, ze aneks okreslat jedynie wybor wynajmujgcego pomiedzy

alternatywnymi rozwigzaniami ujetymi w art. 676 k.c. stanowigc jedynie podstawe do
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dalszych ustaleh dotyczgcych finansowego rozliczenia naktaddéw. Wskazywana
w skardze kasacyjnej ,luka” polegajgca na nieobjeciu warstwg stowng spornych tego

rodzaju postanowienia umownego nie miata zatem rzeczywistego charakteru.

W Swietle powyzszego nie istniejg podstawy do podwazenia ostatecznych
wnioskow Sgdow obu instancji stwierdzajgcych, Zze strony ustality w umowie najmu
co ma sie staC¢ z naktadami poczynionymi na przedmiot najmu przez powodowg
spotke, zastrzegajgc odptatnosc jedynie za naktady szczegotowo wskazane w tresci
umowy. Nietrafne pozostajg twierdzenia skarzgcego, wedtug ktérych tekst umowy
oraz aneksu w ogole nie regulowat kwestii rozliczenia tychze naktadow a skarzacy
nawet nie przytoczyt konkretnych argumentow na poparcie stawianego zarzutu
ograniczajgc sie jedynie do przedstawienia witasnej wyktadni postanowienn umowy,
w opozycji do stanowiska zaprezentowanego przez Sad Apelacyjny. W konsekwenciji
dokonana przez Sad Apelacyjny wyktadnia umowy w oparciu o przepis art. 65 § 2
k.c. k.c. nie stanowi naruszenie tego przepisu. Zarzut naruszenia art. 65 § 2 k.c.
okazat sie tym samym bezzasadny. W istocie miat on charakter polemiki
z ustaleniami faktycznymi i oceng dowoddéw dokonang w toku instancji, co nie moze
odnies$¢ skutku na etapie postepowania kasacyjnego (art. 3983 § 3 k.p.c.).

Wbrew odmiennym zapatrywaniom powoda zaskarzony wyrok nie narusza
réwniez art. 676 k.c. Stosownie do jego tresci, jezeli najemca ulepszyt rzecz najets,
wynajmujgcy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo
zatrzymacd ulepszenia za zaptatg sumy odpowiadajgcej ich wartosci w chwili zwrotu,
albo zgdac przywrdcenia stanu poprzedniego. Ulepszeniami sg dokonane przez
najemce naktady, ktére w chwili wydania rzeczy wynajmujgcemu zwiekszajg jej
wartos¢ lub uzytecznosé.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wyjasniono, iz tres¢ art. 676 k.c. nie
pozostawia watpliwosci, ze zawarte w nim rozwigzanie ustawowe ma charakter
dyspozycyjny, co oznacza, ze strony mogg odmiennie uregulowac¢ skutki
dokonanych ulepszen rzeczy, niz wynika to z przepiséw ustawy. Ustawowym
skutkiem zakonczenia najmu ulepszenia rzeczy i braku odmiennej umowy jest
uksztattowanie zobowigzania do zwrotu rzeczy przez najemce jako zobowigzania
przemiennego, w ktérym wynajmujgcy wediug swego wyboru moze domagac sie

zwrotu rzeczy z poczynionymi w niej ulepszeniami albo jej zwrotu bez tych ulepszen
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(zob. wyrok SN z 26 marca 2025 r., Il CSKP 1833/22). O dyspozytywnym
charakterze art. 694 k.c. przesgdza uzyte w nim sformutowanie ,w braku odmienne;j
umowy” oznaczajgce, ze strony mogg w umowie dokonaé¢ dowolnej modyfikaciji,
a zatem rowniez zupetnie odstgpi¢ od stosowania tego przepisu. W wyroku z 7
kwietnia 2005 r., Il CK 565/04, Sad Najwyzszy wyjasnit, ze sposéb rozliczenia sie
przez strony umowy najmu w zwigzku z naktadami poczynionymi przez najemce na
rzecz najetg, pozostawiony jest, w ramach swobody zawierania umdw, woli stron,
chyba ze ze wzgledu na tresc lub cel umowa w tym przedmiocie sprzeciwiataby sie
wilasciwosci  (naturze) stosunku najmu, ustawie Ilub zasadom wspotzycia
spotecznego (art. 353" k.c.). Jezeli wiec strony umowy najmu umowity sie co do
sposobu rozliczenia ulepszen dokonanych przez najemce inaczej niz stanowi ten
przepis, nie swiadczy to o jego naruszeniu. Problematyka zwigzana z kwestig
rozliczenia naktadoéw poniesionych przez najemce na przedmiot najmu moze byc¢
uregulowana w umowie najmu lub w odrebnych postanowieniach, w tym w aneksie
do umowy i podlega regulacji w ramach zasady swobody zawierania uméw. Strony
przedmiotowe kwestie mogg bowiem, jak to miato miejsce w niniejszej sprawie,
uregulowac¢ odmiennie niz przewiduje to art. 676 k.c.

Majgc powyzsze na uwadze, skarga kasacyjna, jako nie majgca
uzasadnionych podstaw, podlegata oddaleniu, o czym orzeczono na podstawie art.
398" k.p.c.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1
i3wzw. zart. 99 w zw. z art. 391 § 1 w zw. z art. 3982" k.p.c., z uwzglednieniem §
2 pkt 7 w zw. z § 10 ust. 4 pkt 2 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22

pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci radcow prawnych.

Maciej Kowalski Jacek Grela Kamil Zaradkiewicz



