Sygn. akt [l CSK 69/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 czerwca 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Zbigniew Kwasniewski (sprawozdawca)

SSN Elzbieta Skowronska-Bocian
Protokolant Anna Banasiuk

w sprawie z powodztwa Grupy Transportowej "M." Spotki

Z ograniczong odpowiedzialnoscig w B.

przeciwko "Castorama Polska" Spétce z ograniczong odpowiedzialnoscig
wW.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 26 czerwca 2008 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 14 wrzesnia 2007 r., sygn. akt [...],

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od powoédki na rzecz
pozwanej kwote 1800 (jeden tysigc osiemset ziotych) tytutem

kosztow postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad | instancji oddalit powédztwo najemcy lokalu uzytkowego o zaptate
zgdanej kwoty tytutem zwrotu wartosci poniesionych naktadéw na wynajmowany
przez pozwang Spotke lokal. Podkreslit, ze w umowie najmu lokalu uzytkowego
strony jednoznacznie uregulowaty sposéb zwrotu i rozliczenia naktadéw, m.in.
przez okreslenie sposobu rozliczenia naktadow nie dajgcych sie odtgczy¢, w wyniku

zastrzezenia statej i niepodlegajgcej zmianie stawki czynszu najmu.
Apelacje powodki oddalit Sgd odwotawczy.

Stwierdzit, ze strony umowy potraktowaty nakfady na lokal kompleksowo,
bez dzielenia ich na konieczne i ulepszajgce, poprzez uzycie okreslenia ,prace
adaptacyjne”. Uznal, ze pojecie to obejmowato urzgdzenie lokalu zgodnie z jego
przeznaczeniem i dostosowanie go do charakteru dziatalno$ci, przy poczynieniu
przez powodke wszelkich naktadow odpowiadajgcych okreslonym w umowie
kryteriom wykorzystania lokalu. W ocenie Sadu Apelacyjnego strony okreslity
sposob i zakres rozliczenia nakfadéw na lokal bez rozrdzniania ich charakteru.
W konsekwencji uznat za prawidtowg ocene Sadu | instancji, ze postanowienia
umowy uregulowaty odmiennie niz w art. 676 k.c. m.in. zasady rozliczania
naktadow poczynionych przez najemce na lokal uzytkowy, co byto zgodne
z przystugujgcg stronom zasadg swobody umoéw. Sad |l instancji podkreslit
dyspozytywny charakter przepisu art. 676 k.c., a w konsekwencji priorytet
postanowien umowy stron, ktére uznat za nieodbiegajgce od natury stosunku
najmu, zasad wspétzycia spotecznego, ani zwyczajow odnoszgcych sie do tego

typu rozliczen.

W skardze kasacyjnej opartej na pierwszej podstawie kasacyjnej powodka
zarzucita niewtasciwg wyktadnie art. 667 k.c. w zw. z art. 662 § 1 k.c. oraz art. 353"
k.c., co doprowadzito do bezzasadnego przyjecia przez Sgd Apelacyjny, ze strony
w umowie odmiennie od regulacji art. 676 k.c. ustality zasady rozliczenia naktadow,
w tym takze takich, ktorych poczynienie byto niezbedne do doprowadzenia

przedmiotu najmu do stanu przydatnego do uméwionego uzytku.



W uzasadnieniu skargi kasacyjnej powddka akcentuje koniecznosc
rozrozniania ulepszen od nakladow koniecznych, sprzeciwiajgc sie ich
utozsamianiu i twierdzgc, ze poczynita naktady konieczne, co do ktorych strony nie
majg swobody ksztattowania zasad ich zwrotu, poniewaz z mocy art. 662 § 1 k.c.
obowigzek ich poniesienia spoczywa na wynajmujgcym. Skarzgca podkresla, ze
art. 676 k.c. stosuje sie tylko do ulepszen, ktérymi nie sg nakfady konieczne
obcigzajgce wynajmujgcego, a Sady obu instancji btednie zastosowaty ten przepis
do nakfadéw koniecznych. W ocenie powddki btednym jest stanowisko Sgdu
uznajgce swobode stron takze przy ksztattowaniu zasad zwigzanych ze zwrotem
wartoéci nakfadéw koniecznych, poniewaz ustawodawca dopuscit swobode
kontraktowg tylko w odniesieniu do przedmiotu regulacji zawartej w art. 676 k.c.
Zdaniem skarzgcej, przyjeta przez Sady interpretacja jest sprzeczna z istotg umowy
zawartej na czas nieokreslony, zwazywszy ze zawarcie umowy nhastgpito
6 wrzesnia 2002 r., a pozwana spotka wypowiedziata jg juz w dniu 12 grudnia
2003 r. W stosunku najmu nie wykazujgcym cech trwatosci (jak przy umowie na
czas nieokreslony) strony nie sg w stanie skalkulowa¢ kosztu naktadéw
w odniesieniu do stawek czynszu, wobec braku wiedzy co do diugosci trwania tego

stosunku, podkreslita powodka.

Pozwana w odpowiedzi na skarge kasacyjng wniosta o jej oddalenie
podnoszgc, ze dyspozytywny charakter majg zarbwno normy zawarte w art. 662
k.c. jak i w art. 676 k.c., a zatem ustawodawca - w ramach swobody umow -

pozostawit woli stron sposéb rozliczenia naktadéw na rzecz najeta.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
Skarga kasacyjna nie zastugiwata na uwzglednienie wobec braku w niegj

uzasadnionych podstaw.

Wobec przedstawienia przez strone skarzgcg zarzutdw mieszczgcych sie
wytgcznie w ramach pierwszej podstawy kasacyjnej oceny ich zasadnosci nalezato
dokona¢ z uwzglednieniem stanu faktycznego bedgcego podstawg orzekania dla

Sadu drugiej instancji.

Bezzasadny okazat sie zarzut niewtasciwej wykfadni art. 676 k.c., poniewaz

trafnie przyjgt Sad odwotawczy, ze przepis ten zawiera norme o charakterze



dyspozytywnym, co pozwalato stronom na odmienne uregulowanie w umowie
materii objetej jego regulacjg (wyrok SN z dnia 28 listopada 2006 r., | CSK 217/06,
niepubl., wyrok SN z dnia 19 listopada 2003 r., V CK 457/02, niepubl., wyrok SN
z dnia 9 listopada 2000 r., Il CKN 339/00, niepubl.). O zasadnosci zarzutéw strony
powodowej nie przesgdza réwniez twierdzenie, ze jej zadanie dotyczy zwrotu
rownowartosci niezbednych naktadéw, ktore nie miaty charakteru ulepszen
w rozumieniu art. 676 k.c. Norma art. 662 § 1 k.c., okreslajgca obowigzki
wynajmujgcego, rowniez nie ma charakteru imperatywnego. W orzecznictwie
wyrazono poglad, ktory sktad orzekajgcy w niniejszej sprawie podziela, ze
z zadnego przepisu nie wynika, aby niedozwolone byto zastrzeganie w umowach
odpfatnych, ze wszelkie naktady dokonane przez strone korzystajgcg z cudzej
rzeczy na podstawie umowy nie mogg przypas¢ po jej wygasnieciu stronie
oddajgcej rzecz do uzywania. Sgad Najwyzszy wrecz zaaprobowat bardzo
rozpowszechniong praktyke rezygnacji w umowach przez najemcow ze zwrotu
dokonanych naktadow po ich amortyzacji, co dzieje sie zwlaszcza wtedy, gdy
umowiony czynsz jest nizszy od wynikajgcego z aktualnych relacji rynkowych
(wyrok SN z dnia 12 listopada 1982 r., Il CRN 269/82, niepubl.).

Kontynuacjg tej linii orzecznictwa jest uznanie dopuszczalnosci zastrzezenia
w umowie, ze warto$¢ naktadéw poczynionych przez najemce na rzecz najetg -
i to bez wzgledu na ich charakter (ij. czy sg to nakfady konieczne, czy tez
ulepszenia) - zostanie zwrdécona przez wynajmujgcego w ten sposéb, ze kwota
odpowiadajgca wartosci tych naktadéw bedzie sukcesywnie potrgcana z czynszu
najmu tak, ze wysokos¢ miesiecznego czynszu bedzie pomniejszana nie wiecej niz
o okoto Vi jego czesci (wyrok SN z dnia 7 kwietnia 2005 r., Il CK 565/04, niepubl.).

Nie sposob podzieli¢ tez kategorycznego stanowiska skarzgcego, ze czesc
wykonanych przez niego prac adaptacyjnych miata charakter naktadow
koniecznych, ktérych wartos¢ podlega zwrotowi. Dla ustalenia i oceny czy lokal
zostat wydany stronie powodowej w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku
nalezy ustali¢ w pierwszej kolejnosci, co stanowito przedmiot umowy (v. wyrok SN
z dnia 13 lutego 2004 r., IV K 22/03, niepubl.). W tym przedmiocie Sady obu
instanciji trafnie ustality, ze wolg stron umowy, wyartykutowang wyraznie zwtaszcza

w jej postanowieniach § 2 ust. 1, § 3 ust. 4 i § 6 ust. 1, bylo wydanie powddce



lokalu w stanie surowym zamknietym bez wyposazenia, ktére najemca zobowigzat
sie zapewni¢ we wtasnym zakresie. Poniesione z tego tytutu przez powddke
naktady w ramach adaptacji przewidzianej umowg strony rozliczyty w wyniku
ustalenia stawki czynszu najmu (§ 9 ust. 2 umowy) na nizszym od rynkowego

poziomie okreslonym w § 7 ust. 1 umowy.

Nie ma podstaw do przyjecia, aby zastrzezenie powyzszych postanowien
umowy nastapito z naruszeniem swobody kontraktowej wynikajacej z art. 353" k.c.
Po pierwsze, powoddka jako przedsiebiorca, a wiec profesjonalista w obrocie,
musiata uwzgledni¢ ryzyko ewentualnosci krotszego okresu zwigzania umowg
zawartg na czas nieokreslony, a w konsekwencji niezamortyzowania sie w petni
poczynionych naktaddw. Po wtore, twierdzenie skarzgcej, ze rozliczenie naktadow
w uzgodnionej przez strony stawce czynszu jest sprzeczne z istotg umowy
zawartej na czas nieokreslony nie jest tozsame ani rownoznaczne z ktérgkolwiek
z ustawowych przestanek ograniczenia swobody kontraktowej, tj. sprzeciwianiem
sie tresci lub celowi stosunku prawnego najmu wtasciwosci (naturze) tego
stosunku, ustawie czy tez zasadom wspoétzycia spotecznego. Uznanie przeto przez
Sad Apelacyjny, ze nie mozna przyja¢ by uksztattowanie przez strony umowy
najmu odbiegato od natury tego stosunku, czy zasad wspétzycia spotecznego nie
dowodzi zasadno$ci zarzutu naruszenia art. 353" k.c. przez jego niewtasciwg
wyktadnie.

Wobec powyzszego Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji na podstawie art.
398 k.p.c.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1
iart. 99 k.p.c. oraz na podstawie § 6 pkt 6 i § 12 ust. 4 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie optat za czynnosci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz.
1349 ze zm.).



