Sygn. akt Il CZP 62/09

UCHWALA

Dnia 4 wrzesnia 2009 .
Sad Najwyzszy w skfadzie :
SSN Jacek Gudowski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

SSN Dariusz Zawistowski

w sprawie z powoédztwa P.P. sp. z 0.0. z siedzibg w L.

przeciwko Robertowi L. i Janowi P.

0 wydanie nieruchomosci,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 4 wrzesnia 2009 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad Apelacyjny w P.

postanowieniem z dnia 22 kwietnia 2009 r., sygn. akt | ACa 241/09,

"Czy z mocy art. 694 k.c. do umowy dzierzawy stosuje sie
odpowiednio art. 667 § 2 k.c.?"

podjat uchwate:

Przepis art. 667 § 2 k.c. ma odpowiednie zastosowanie do
dzierzawy (art. 694 k.c.).



Uzasadnienie

W dniu 24 pazdziernika 2001 r. pozwani Robert t. i Jan P. wydzierzawili od
owczesnych witascicieli — do dnia 31 grudnia 2011 r. — nieruchomosc¢ potozong w L.
o powierzchni 0,63 ha, na ktérej zorganizowane byto targowisko, uzyskujac zgode
wydzierzawiajgcych na lokalizacje na tej nieruchomosci obiektéw handlowych i
ustugowych, zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Po objeciu nieruchomosci w
posiadanie pozwani posadowili na niej nowe pawilony, tworzac zadaszony pasaz z

licznymi stoiskami.

W kwietniu 2002 r. organy nadzoru budowlanego stwierdzity, ze dwa
pawilony zostaty wzniesione przez pozwanych bez wymaganego pozwolenia,
w zwigzku z czym na podstawie ostatecznych decyzji nakazano pozwanym ich

rozbidrke.

W dniu 15 pazdziernika 2007 r. wtasnos¢ nieruchomosci obejmujgcej
wydzierzawiong dziatke nabyla powodowa spotka, ktéra pismem z dnia 1 lutego
2008 r. wezwata pozwanych do przedstawienia dokumentéw potwierdzajgcych
zgodne z prawem wybudowanie i dopuszczenie do uzytku dwu pawilonéw,
a wrazie ich braku — do niezwtocznego usuniecia pawilonow najpdzniej do dnia
10 lutego 2008 r. Strona powodowa zaznaczyta, ze jej pismo nalezy traktowac jako

upomnienie przewidziane w art. 667 k.c.

Pozwani nie spetnili zgdania w wyznaczonym terminie, w zwigzku z czym
strona powodowa wypowiedziata im umowe dzierzawy, podajac jako przyczyne
wypowiedzenia posadowienie obiektow niezgodnie 2z przepisami prawa
budowlanego, a nastepnie wezwata pozwanych do niezwtocznego opréznienia

i wydania dziatki. Takze tego zgdania pozwani nie wykonali.

Wyrokiem z dnia 28 stycznia 2009 r. Sgd Okregowy w P. oddalit powddztwo
strony powodowej o wydanie nieruchomosci, przyjmujac, ze art. 667 § 2 k.c. nie ma
zastosowania w umownym stosunku dzierzawy, totez nie mogt stanowic — w

zwigzku z art. 694 k.c. — podstawy wypowiedzenia.



Rozpoznajac apelacje strony powodowej, Sad Apelacyjny w P. powzigt
powazne watpliwosci, ktére przedstawit w przytoczonym na wstepie zagadnieniu

prawnym oraz jego uzasadnieniu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 694 k.c., do dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy
0 najmie ,z zachowaniem przepisdw ponizszych”, wsrod ktérych jest art. 696,
stwierdzajacy, ze dzierzawca powinien wykonywaC swoje prawo zgodnie
z wymaganiami prawidtowej gospodarki i nie moze zmieniaé przeznaczenia
przedmiotu dzierzawy bez zgody wydzierzawiajgcego. Taka struktura normatywna
— w tym uzycie zwrotu ,zachowanie przepisow”, bedgcego juz archaizmem, ale
w jezyku prawnym uzywanym powszechnie, oznaczajgcym przestrzeganie,
stosowanie, ,utrzymywanie” przepisow ,w nienaruszonym stanie” — uzasadnia
wniosek, ze art. 695 i nastepne majg zastosowanie w petni, wprost, bez
jakichkolwiek ograniczen, i jednoczesnie wytgczajg odpowiednie stosowanie
przepisdw o najmie w takim stopniu, w jakim powodowatoby to kolizje z ,przepisami
ponizszymi”, tj. ograniczato, wytaczato lub deformowato zakres ich stosowania
i przestrzegania (,zachowania”). Oznacza to, ze stosowanie przepisbw o najmie,
w tym art. 667 § 2 k.c., ktérego dotyczy rozstrzygane zagadnienie prawne, nie
moze zakidcaC stosowania art. 696 k.c. w sposob niepozwalajgcy na jego

,Zachowanie”.

W art. 696 k.c. okreslono obowigzki i ograniczenia, ktéorym podlega
dzierzawca, przez nakazanie mu wykonywanie praw zgodnie z wymaganiami
prawidtowej gospodarki oraz zakazanie zmiany przeznaczenia przedmiotu
dzierzawy bez zgody wydzierzawiajgcego. Zakres unormowania objetego art. 667
§ 2 k.c. jest odmienny, nie dotyczy bowiem zmiany przeznaczenia rzeczy, lecz
zawiera zakaz uzywania rzeczy w sposob sprzeczny z umowg lub przeznaczeniem
rzeczy, a takze jej zaniedbywania do tego stopnia, ze zostaje ona narazona na
utrate lub uszkodzenie. Istotna réznica miedzy tymi przepisami polega takze na
tym, ze art. 667 § 2 przewiduje powstanie po stronie wynajmujgcego uprawnienia
do wypowiedzenia najmu bez zachowania termindw wypowiedzenia, podczas gdy

art. 696 w ogole nie dotyczy skutkbw naruszenia ustanowionych w nim



obowigzkéw. W koncu tatwo dostrzec, ze art. 667 § 2 — inaczej niz art. 696 — nie
reguluje obowigzku nalezytego zachowania sie najemcy, lecz ustanawia skutki

prawne w razie takich jego zachowan, ktérych ustawodawca nie aprobuje.

Przeprowadzona analiza semantyczna pokazuje, ze przedmiot unormowania
objetego przez art. 696 k.c. odbiega od przedmiotu poddanego regulacji w art. 667
§ 2, co otwiera droge do uznania, iz jego odpowiednie stosowanie w zaden sposéb
nie wplynie na zakres i skutecznos¢ stosowania (,zachowania”) przepisow

o dzierzawie.

Brak takze przekonywajgcych argumentéw na rzecz pogladu,
ze ustanowienie art. 696 k.c., czesciowo odpowiadajgcego tresci art. 667 § 1 k.c.,
miato na celu wytgczenie stosowania § 2 tego przepisu. Rozwazajac te kwestie
nalezy wzig¢ pod uwage, ze odsylanie do stosowania innych przepisow —
ulokowanych w innym miejscu danego aktu prawnego lub w innym akcie prawnym
— polegajgce na nakazaniu ,zachowania” okreslonych przepiséw, rozni sie od,
takze czesto stosowanej w legislacji, metody opartej na formule, iz dopuszczalne
jest stosowanie innych przepisow (odpowiednio Ilub wprost) ,w zakresie
nieuregulowanym” we wskazanych przepisach albo jezeli wskazane przepisy
,nie stanowig inaczej’. W tym wypadku stosowanie tych innych przepisow jest
dozwolone tylko wowczas, gdy hipoteza (dyspozycja) zadnego z nich nie pokrywa
sie — cho¢by w czesci — z hipotezg (dyspozycjq) przepiséw, do ktdrych sie odsyia;
jezeli tak jest, przepisy te ,stanowig inaczej’, co uniemozliwia siegniecie do

odestania.

Taka przeszkoda nie wystepuje w wypadku odestania z uzyciem formuty
»Z zachowaniem przepiséw”. Wowczas stosowanie przepisow, do ktdrych
zaadresowane jest odestanie, jest mozliwe i dopuszczalne bez wzgledu na zakres
hipotez (dyspozyciji); rzecz w tym, aby stosowanie przepisow, do ktérych kieruje
odestanie — niezaleznie od przedmiotu ich regulacji — nie uniemozliwiato
,zachowania” przepiséw, od ktérych sie odsyta, a przeciwnie — dato sie z nimi
pogodzi€. Inaczej mowiac, jezeli choéby czesé hipotezy (dyspozycji) przepisu, do
ktérego ustawa odsyta, wykracza poza hipotezy (dyspozycje) przepiséw, od ktérych

wyszto odestanie, stosowanie tego przepisu — w tym zakresie — nie jest wytgczone.



Takze wiec z tego wzgledu o wylgczeniu stosowania art. 667 § 2 k.c. do
umowy dzierzawy nie moze by¢ mowy. Przeciwnie, nalezy traktowac ten przepis
nie tylko jako niekolidujacy z regulacjg dzierzawy, ale dopetniajacy ja, gdyz w art.
696 k.c. ustawodawca natozyt na dzierzawce obowigzek wykonywania
przystugujagcego mu prawa zgodnie z wymaganiami prawidtowej gospodarki,
natomiast zaniechat okreslenia konsekwenciji naruszenia tego obowigzku. Pojemna
formuta art. 696 pozwala przyjaC, ze zachowanie sie dzierzawcy — sprzeczne
z okreSlong w tym przepisie powinnos$cig — moze jednoczesnie wyczerpywac
przestanki stosowania art. 667 § 2. Ogdlne i elastyczne odestanie do
odpowiedniego stosowania przepiséw o najmie dato prawodawcy podstawe do
rezygnacji z normowania skutkbw postepowania dzierzawcy sprzecznie

Z natozonymi na niego obowigzkami.

Przy rozstrzyganiu przedstawionego zagadnienia prawnego nie mozna takze
pomija¢ zgtaszanych w doktrynie, trafnych zastrzezen dotyczacych zakresu
stosowania art. 667 § 2 k.c.; jest oczywiste, ze skoro art. 696 k.c. naktada na
dzierzawce szczegodlny obowigzek wykonywania swego prawa zgodnie z wymaga-
niami prawidtowej gospodarki, to z jego naruszeniem powinno by¢ skorelowane
uprawnienie wydzierzawiajgcego do wypowiedzenia umowy. Tymczasem przepisy
o dzierzawie nie zapewniajg wydzierzawiajagcemu takiej ochrony, wiec odpowiednie
stosowanie art. 667 § 2 k.c. — mimo jego stosunkowo waskiego dziatania — jest tym
bardziej uzasadnione (por. uzasadnienie wyroku Sgadu Najwyzszego z dnia
28 czerwca 2007 r., IV CNP 47/07, nie publ.).

W tym stanie rzeczy nalezy przyjaé, ze sg wystarczajgco mocne argumenty
za udzieleniem pozytywnej odpowiedzi na pytanie ujete w przedstawionym do roz-
strzygniecia zagadnieniu prawnym. W zwigzku z tym Sad Najwyzszy,
nie podzielajgc odmiennych pogladéw zaprezentowanych w wyrokach Sadu
Najwyzszego z dnia 7 wrzesnia 2000 r., | CKN 265/00 (nie publ.) oraz z dnia
20 lipca 2006 r., V CSK 200/06 (OSP 2008, nr 7-8, poz. 73) — formutowanych na
uboczu prowadzonych rozwazan izapewne z tego wzgledu nieopatrzonych

w szersze uzasadnienie — podjat uchwate, jak na wstepie.
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