Sygn. akt V CSK 418/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 marca 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:
SSN Marek Sychowicz (przewodniczgcy)
SSN Hubert Wrzeszcz (sprawozdawca)
SSA Michat Ktos

w sprawie z powodztwa Z. N.

przeciwko T. K., A. K., A.K,,C. A. i M. M.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 5 marca 2008 r.,
skargi kasacyjnej pozwanych od wyroku Sgdu Okregowego w C. z dnia 17 maja 2007 r.,
sygn. akt VI Ca (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w C. do
ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

W pozwie z dnia 9 lipca 2004 r. powdd domagat sie zasgdzenia od T. K., A. K. i
A. K. po 25449,94 zt oraz od C. A. i M. M. solidarnie 25 449,94 zt z tytutu zwrotu
naktadow. Na rozprawie w dniu 22 stycznia 2007 r. zmienit powodztwo w ten sposob, ze
wniést o zasadzenie od pozwanych solidarnie 72 300 zt i cofngt powddztwo w
pozostatym zakresie.

Wyrokiem z dnia 2 lutego 2007 r. Sad Rejonowy w C. zasadzit od pozwanych na
rzecz powoda solidarnie 72 300 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 3 czerwca 2005 r.,

oddalit powddztwo w pozostatej czesci i orzekt o kosztach procesu.



Sad ustalit, ze dnia 15 grudnia 1999 r. T. K., A. K., A. S.i,S.(...)" sp. z0.0. wW.
wynajeli powodowi nieruchomosé, sktadajacg sie z parterowego budynku i niezbednej
do korzystania z niego czesci gruntu, potozong w C. przy ul. Z., w celu prowadzenia
dziatalnosci gastronomicznej, organizowania przyje¢, wesel i konferencji. Zgodnie z § 7
umowy najemca mogt przeprowadzi¢, we wtasnym zakresie i na wtasny koszt, roboty
adaptacyjne w celu dostosowania nieruchomosci do wiasnych potrzeb, po uzgodnieniu
ich zakresu z wynajmujgcymi.

Przed zawarciem umowy najmu w wynajetej nieruchomosci byty biura i
pomieszczenia magazynowe. W celu przystosowania tej nieruchomosci do prowadzenia
przewidzianej w umowie najmu dziatalnosci, powdd postawit $ciany kartonowo-gipsowe,
wyréwnat poziom posadzki w sali bankietowej, potozyt posadzi parkietowe i panelowe,
wymienit drzwi zewnetrze, zatozyt wentylacje mechaniczng, potozyt ptytki ceramiczne,
lustra w sanitariatach i zamontowat hydrant. Ustalona przez biegtego wartos¢ tych
naktadow, wedtug stanu z chwili wydania przedmiotu najmu, wynosi 72 300 zt.

Dnia 14 maja 2002 r. spotka ,S.(...)" sprzedata C. A. i M. M., wspdélnikom spofkKi
cywilnej ,A.(...)” w W., swoje udzialy we wspoétwiasnosci wynajetego budynku oraz
prawie uzytkowania wieczystego gruntu.

Dnia 17 maja 2002 r. miedzy powodem a pozwanymi zostata zawarta umowa
najmu wyzej wymienionej nieruchomosci na 10 lat. Zgodnie z § 8 tej umowy najemca
mogt dokona¢ zmian w wynajetej nieruchomosci, zwiekszajgcych jej uzytecznos¢ dla
celow gospodarczych, ale nie powodujgcych zmiany jej przeznaczenia. Wszelkie koszty
i naktady z tym zwigzane ponosit najemca.

Umowa najmu zostata rozwigzana dnia 15 stycznia 2004 r. Pismem z dnia 24
stycznia 2004 r. pozwani wezwali powoda do wydania przedmiotu najmu w terminie do
29 stycznia 2004 r. Dnia 30 stycznia 2004 r. pozwani pozbawili powoda mozliwosci
wejscia do budynku na skutek zaspawania drzwi wejsciowych. Pismem z dnia 27 lutego
2004 r. pozwani zazadali, aby powdd doprowadzit lokal do stanu z chwili zawarcia
umowy najmu z dnia 17 maja 2002 r. i zabrat naktady poczynione po tym dniu.
Jednoczesnie uprzedzili go, ze zazagdajg odszkodowania w razie zdewastowania
budynku.

Dnia 5 marca 2004 r. powdd protokolarnie zwrdcit przedmiot najmu
wynajmujgcym. Pozwani przeprowadzili remont budynku. Sposdb wykorzystywania
budynku nie ulegt zmianie. Wytoczone przez powoda powddztwo o ochrone posiadania

zostato oddalone wyrokiem z dnia 16 lipca 2004 r.



Sad Rejonowy uznat, ze dokonane przez powoda nakfady majg charakter
naktadéw koniecznych. Byly one bowiem niezbedne do doprowadzenia budynku do
stanu pozwalajgcego korzysta¢ z niego zgodnie z celem okreslonym w umowie najmu.
Zadaniem Sgdu podstawe prawng zgdania zwrotu tych naktadow stanowi art. 676 k.c.
Roszczenie nie ulegto rocznemu przedawnieniu na podstawie art. 677 k.c. poniewaz
pozew z dnia 9 lipca 2004 r. zostat wniesiony przed uptywem tego terminu, liczonego od
dnia zwrotu przedmiotu najmu (5 marca 2004 r.). Chybiony jest takze zarzut braku
biernej legitymacji procesowej pozwanych C. A. i M. M. Wedlug Sagdu umowa najmu z
dnia 17 maja 2002 r. jest kontynuacjg wczesniejszej umowy najmu. Wymienieni pozwani
ponoszg zatem odpowiedzialno$¢ jako nabywcy udziatu w przedmiocie najmu, ktorzy
wstgpili w stosunek najmu w miejsce zbywcy tego udziatu. Sgd nie podzielit rowniez
zarzutu pozwanych, ze zawarte w umowach najmu postanowienia dotyczgce naktadéw
wytgczyly zastosowanie art. 676 k.c. Wymienione postanowienia nie dotyczg bowiem
zwrotu naktadow po ustaniu stosunku najmu. Podkre$lajgc zachowanie pozwanych
uniemozliwiajgce zabranie powodowi naktadoéw, Sad przyjat, ze pozwani w sposéb
dorozumiany wyrazili wole ich zatrzymania. Podstawe ustalenia wartosci dokonanych
naktadow stanowita opinia biegtego, ktérej zdaniem Sgdu pozwani nie zdotali podwazyé.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy oddalit apelacje pozwanych, podzielajgc
ustalenia faktyczne i ocene prawng Sadu pierwszej instanc;ji.

W skardze kasacyjnej, opartej na pierwszej podstawnie, petnomocnik pozwanych
zarzucit naruszenie art. 676, art. 662 k.c. przez btedng ich wyktadnie, art. 676 przez
niewtasciwe zastosowanie, art. 65 k.c. przez btedng wyktadnie i niewtasciwe
zastosowanie, art. 678 § 1 k.c. przez btedng wyktadnie, art. 676, art. 662 § 1 i art. 663
k.c. przez ich niewlasciwe zastosowanie, art. 123 § 1 pkt 1, art. 117, art. 677, art. 372
k.c. przez btedng wyktadnie i niewlasciwe zastosowanie. Powotujgc sie na te podstawe,
wniést o uchylenie zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa bgdz o uchylenie
zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika, ze dokonane przez powoda
naktady na wynajetg nieruchomos¢ Sad zakwalifikowat jako naktady konieczne — co w
skardze kasacyjnej zaaprobowali skarzgcy — i uznat, ze roszczenie o zaptate sumy ich
wartosci w chwili zwrotu rzeczy podlega ocenie na podstawie art. 676 k.c. Tymczasem
nie bytlo podstaw do zastosowania tego przepisu — jak trafnie zarzucili skarzgcy —

poniewaz nie reguluje on kwestii zwrotu wartosci naktadéw koniecznych, a ulepszen



rzeczy najetej. W literaturze i w orzecznictwie przyjmuje sie, ze w rozumieniu art. 676
k.c. ulepszeniami rzeczy sg dokonane na nig przez najemce naktady, ktore w chwili
wydania rzeczy wynajmujgcemu zwiekszajg jej wartosc lub uzytecznosc. Nie chodzi przy
tym ani o drobne naktady na rzecz obcigzajgce najemce (art. 662 § 2 k.c.), ani nakfady
konieczne i inne nakfady, ktore zgodnie z art. 662 § 1 i art. 663 k.c. obcigzajg
wynajmujgcego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 listopada 1980 r., Il CR
394 394/80, OSNC 1981, nr 7, poz. 134; wyrok Sad Najwyzszego z dnia 4 pazdziernika
2001 r., | CKN 458/00, niepubl.; uchwata sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z
dnia 30 wrzesnia 2005 r., Il CZP 50/05, OSNC 2006, nr 3, poz. 40). Zarzut naruszenia
art. 676 i art. 662 § 1 k.c. przez btedng ich wyktadnie oraz — w konsekwencji —
niewtasciwe zastosowanie do roszczenia powoda o zwrot wartosci naktadow
koniecznych art. 676 k.c. nalezato wiec uznac za uzasadniony.

Zarzucone w skardze kasacyjnej naruszenie art. 65 k.c. w zwigzku z § 7 umowy
najmu z dnia 15 grudnia 1999 r. oraz § 7 i § 8 umowy najmu z dnia 17 maja 2002 r.
wigze sie ze sporng kwestig, czy poniesione przez powoda naktady na wynajetg
nieruchomos$¢, zwigzane z okreslonymi w przytoczonych paragrafach uméw robotami,
podlegajg zwrotowi. Dla rozstrzygniecia tej kwestii zasadnicze znaczenie ma wyktadnia
spornych postanowien umow najmu nieruchomosci.

Ogodlne reguty wyktadni oswiadczen woli (uméw) zawiera art. 65 k.c. Sad
Najwyzszy w uchwale sktadu siedmiu sedzidéw z dnia 29 czerwca 1995 r., Ill CZP 66/95
(OSNC 1995, nr 5, poz. 168) przyjat na tle tego przepisu tzw. kombinowang metode
wyktadni. Wyrazem tego stanowiska sg takze pozniejsze orzeczenia, np. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 21 listopada 1997 r., | CKN 825/97, OSNC 1998, nr 5, poz.85i z
dnia 20 maja 2004 r., Il CK 354/03, niepubl.

Wspomniana metoda wyktadni przyznaje pierwszenstwo - w wypadku
oswiadczen woli skladanych 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 nakaz badania
raczej, jaki byt zgodny zamiar stron umowy, anizeli opierania sie na dostownym
brzmieniu umowy.

To, jak strony, sktadajgc oswiadczenie woli, rozumiaty je mozna wykazywac
zaréwno za pomocg dowodu z przestuchania stron, jak i innych srodkow dowodowych.
Dla ustalenia, jak strony w rzeczywistosci pojmowaty oswiadczenie woli w chwili jego

ztozenia moze mie¢ znaczenie takze ich postepowanie po ztozeniu oswiadczenia, np.



sposob wykonania umowy (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 17 lutego 1998 r., | PKN
532/97, OSNAPIUS 1999, nr 3. poz. 81). 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 jej
ustaleniu w drodze wyktadni (por. orzeczenia Sgdu Najwyzszego: z dnia 18 wrzesnia
1951 r., C 112/51, OSN 1952, nr 3, poz. 70 i z dnia 4 lipca 1975 r., Il CRN 160/75
OSPIiKA 1977, nr 1, poz. 6).

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 paremii clara non sunt
interpretanda. Najnowsze gruntowne wypowiedzi nauki prawa cywilnego odrzucity te
koncepcje. Zerwat z nig takze Sad Najwyzszy w kilku orzeczeniach wydanych w
ostatnich latach (por. 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., Il 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).

Zaciesnienie wyktadni tylko do ,niejasnych” postanowien umowy — jak wyjasnit
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 marca 2004 r., Il CK 116/03 — miatoby oparcie w art.
65 k.c., gdyby uznawat on za wytgcznie donioste takie znaczenie umowy, jakie wynika z
regut jezykowych. Zgodnie jednak z art. 65 § 2 k.c. w umowach nalezy raczej badag, jaki
byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli sie opiera¢ na jej dostownym brzmieniu.
Przepis ten dopuszcza wiec takg sytuacje, w ktorej wiasciwy sens umowy ustalony przy
zastosowaniu wskazanych w nim dyrektyw bedzie odbiegat od jej ,jasnego” znaczenia w
Swietle regut jezykowych. Proces interpretacji umoéw moze sie zatem zakonczy¢ ze
wzgledu na jej ,asny’ sens dopiero wtedy, gdy tres¢ umowy jest ,jasna” po
zastosowaniu kolejnych regut wyktadni.

Jezeli okaze sie, ze strony roznie rozumiaty tre$¢ ztozonego oswiadczenia woli, to
za prawnie wigzgce — zgodnie z kombinowang metodg wyktadni — nalezy uznac
znaczenie oswiadczenia woli ustalone wedtug wzorca obiektywnego. W tej fazie
wyktadni potrzeba ochrony adresata oswiadczenia woli, przemawia za tym, aby byto to

znaczenie oswiadczenia, ktore jest dostepne adresatowi przy zatozeniu — jak okresla sie



w doktrynie i judykaturze (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r., llI
CZP 66/95) — starannych z jego strony zabiegdw interpretacyjnych. Na ochrone
zastuguje bowiem tylko takie zaufanie adresata do znaczenia o$wiadczenia woli, ktore
jest wynikiem jego starannych zabiegow interpretacyjnych. Potwierdza to nakaz zawarty
w art. 65 § 1 k.c., aby oswiadczenia woli ttumaczy¢ tak, jak tego wymagajg ze wzgledu
na okolicznosci, w ktorych zostato ztozone, zasady wspotzycia spotecznego i ustalone
zwyczaje.

Ustalajgc powyzsze znaczenie oswiadczenia woli nalezy zaczg¢ od sensu
wynikajgcego z regut jezykowych, z tym, Zze przede wszystkim nalezy uwzglednic
zasady, zwroty i zwyczaje jezykowe uzywane w srodowisku, do ktérego nalezg strony, a
dopiero potem ogodlne reguty jezykowe. Trzeba jednak przy tym mie¢ na uwadze nie
tylko interpretowany zwrot, ale takze jego kontekst. Dlatego nie mozna przyjgc takiego
znaczenia interpretowanego zwrotu, ktéry pozostawatby w sprzecznosci z pozostatymi
sktadnikami wypowiedzi. Ktocitoby sie to bowiem z zatozeniem o racjonalnym dziataniu
uczestnikow obrotu prawnego.

Przy wyktadni oswiadczenia woli nalezy — poza kontekstem jezykowym — brac¢
pod uwage takze okolicznosci ztozenia o$wiadczenia woli, czyli tzw. kontekst sytuacyjny
(art. 65 § 1 k.c.). Obejmuje on w szczegolnosci przebieg negocjacji (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 3 wrzesnia 1998 r., | CKN 815/97, OSNC 1999, nr 2, poz. 38),
dotychczasowe doswiadczenie stron (por. wyrok Sgd Najwyzszego z dnia 4 lipca 1975
r., ICRN 160/75, OSP 1977, nr 1, poz.6), ich status (wyrazajgcy sie, np. prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej).

Niezaleznie od tego z art. 65 § 2 k.c. wynika nakaz kierowania sie przy wykfadni
umowy jej celem. Nie jest konieczne, aby byt to cel uzgodniony przez strony, wystarczy
— przez analogie do art. 491 § 2, art. 492 i 493 k.c. — cel zamierzony przez jedng strone,
ktéry jest wiadomy drugiej. Nalezy podzieli¢ poglad, ze takze na gruncie prawa
polskiego, i to nie tylko w zakresie stosunkéw z udziatem konsumentow (art. 385 § 2
k.c.), watpliwosci nalezy ttumaczy¢ na niekorzy$¢ strony, ktdéra zredagowata umowe.
Ryzyko watpliwosci wynikajgcych z niejasnych postanowien umowy, nie dajgcych
usungé¢ sie w drodze wyktadni, powinna bowiem ponie$¢ strona, ktéra zredagowata
umowe.

Dokonana przez Sad wykfadnia spornych postanowien umow najmu nie
odpowiada przedstawionym wymaganiom, co nie pozwala odeprze¢ zarzutu skarzgcych,

ze zostata ona przeprowadzona z naruszeniem art. 65 k.c. Sad nie wskazat — co trafnie



zarzucili skarzacy — jakie konkretnie dyrektywy wyktadni umowy uzasadniajg wniosek,
ze ze spornych postanowien umow najmu wynikat jedynie tymczasowy obowigzek
poniesienia przez powoda naktaddéw dokonanych na wynajetg nieruchomosc. Racje
majg tez skarzgcy, ze do przyjecia takiego wniosku nie wystarczy odwotanie sie jedynie
do analizy oswiadczen jednej strony zawartych uméw. Zarzut naruszenia art. 65 k.c.
nalezato wiec uznac za uzasadniony.

Z wigzagcych w postepowaniu kasacyjnym ustalen faktycznych wynika, Zze
naktadow na wynajetg nieruchomosé, zakwalifikowanych przez Sad jako naktady
konieczne, powod dokonat przed zbyciem przez spotke ,S.(...)" pozwanym C. A. i M. M.
posiadanych przez nig udziatow w wynajetej nieruchomosci i prawie uzytkowania gruntu.
Zarowno w literaturze, jak i w orzecznictwie przyjmuje sie, ze najemca, ktéry dokonat —
przed zbyciem przez wynajmujgcego przedmiotu najmu — nakfadéw koniecznych lub
innych naktadow obcigzajgcych wynajmujgcego (art. 662 § 1 i art. 663 k.c.) nie moze
roszczen z tego tytutu dochodzi¢ od nabywcy (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 5
czerwca 1986 r., IV CR 137/86, OSNC 1987, nr 9, poz. 142; wyrok Sgdu Najwyzszego z
dnia 4 listopada 2004 r., V CK 208/04, niepubl.; cytowana uchwata skfadu siedmiu
sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 30 wrzesnia 2005 r., Il CZP 50/05). Sad Najwyzszy
w skitadzie rozpoznajgcym niniejszg skarge kasacyjng podziela to stanowisko. To
oznacza, ze zarzut naruszenia przez btedng wyktadnie i niewlasciwe zastosowanie art.
678 § 1 k.c., polegajacy na uwzglednieniu roszczenia o zwrot naktadéw koniecznych w
stosunku do pozwanych C. A. i M. M. jako nabywcow — po dokonaniu tych naktadow —
udziatu w wynajetej nieruchomosci i prawie uzytkowania gruntu, nalezato uznac za
uzasadniony.

Podniesiony przez skarzgcych zarzut naruszenia art. 677 k.c. 123 § 1 pkt 1, art.
372 i art. 117 k.c. wigze sie z oceng zarzutu przedawnienia dochodzonego roszczenia,
dokonang — zdaniem skarzgcych z pominieciem charakteru zobowigzania solidarnego i
skutkéw dokonanej zmiany powodztwa.

Przyjmujgc na podstawie art. 370 k.c. solidarny charakter zobowigzania
pozwanych z tytutlu zwrotu wartosci naktadéw koniecznych, Sad nie rozwazyt w
dostatecznym stopniu konsekwencji dokonanego dnia 22 stycznia 2007 r.
przedmiotowego przeksztatcenia powddztwa, polegajgcego na zmianie pierwotnego
zgdania zasgdzenia od pozwanych T. K. A. K. i A. K. po 25 449,94 zt oraz solidarnie od
C. A. i M. M. 25 449,94 zt na zadanie zasgdzenia solidarnie od wszystkich pozwanych

72 3000 zt. Uszto uwagi Sad — co trafnie zarzucili skarzgcy — ze ocena przewidzianego



w art. 677 k.c. przedawnienia roszczenia powoda o zwrot naktadow na rzecz najetg (por.
przytoczony wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia 30 listopada 2000 r., | CKN 924/98)
wymaga uwzglednienia zawartego w art. 372 k.c. unormowania, ze przerwanie biegu
przedawnienia w stosunku do jednego z dtuznikow solidarnych nie ma skutku wzgledem
wspotdtuznikow (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 20 kwietnia 2006 r., IV CK 3/06,
Lex nr 198 505). W pismiennictwie podkresla sie, ze przerwanie biegu przedawnienia
nastepuje tylko w granicach zgdania bedgcego przedmiotem procesu. Przerwaniu ulega
bieg przedawnienia roszczenia objetego zagdaniem i w takim rozmiarze, jaki zostat
zgtoszony w zgdaniu. Pomijajac ocene ostatecznie zgtoszonego przez powoda
roszczenia w tym aspekcie, Sad uniemozliwit odparcie zarzutu, ze dochodzone przez
powoda roszczenie zasgdzenia solidarnie od wszystkich pozwanych 72 300 zt ulegto
przedawnieniu powyzej kwoty 24 449, 94 zi, poniewaz w chwili dokonania zmiany
powddztwa uptynat juz roczny termin przedawnienia roszczenia o zwrot nakfadéw,
liczony od dnia zwrotu wynajmowanej nieruchomosci (5 marca 2004 r.). W konsekwencji
rowniez ostatni z omdwionych zarzutdow naruszenia prawa nalezato uznaé za
uzasadniony.

Z przedstawionych powodow Sgd Najwyzszy orzekt, jak w sentencji wyroku (art.
398™ § 1 oraz 108 § 2 w zwigzku z art. 398%* k.p.c.).



