Sygn. akt | CSK 325/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 lutego 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczacy,
sprawozdawca)
SSN Barbara Myszka

SSN Kazimierz Zawada

Protokolant Ewa Krentzel

w sprawie z powodztwa "N." Spotki z 0.0.

przeciwko K. S.A.

0 wydanie nieruchomosci,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 5 lutego 2009 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 6 lutego 2008 r., sygn. akt [...],

1. oddala skarge kasacyjna;

2. zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 2.700 (dwa
tysigce siedemset) ziotych tytulem kosztéow postepowania
kasacyjnego.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 17 wrzesnia 2007 r. Sad Okregowy w W. oddalit
powddztwo N.O. Spdtki z 0.0. przeciwko K. S.A. o wydanie opisanej w pozwie
nieruchomosci potozonej w W. przy ul. O. 75.

Sad Okregowy ustalit, ze w dniu 5 grudnia 2006 r. powodka nabyta prawo
uzytkowania wieczystego rzeczonej nieruchomosci od Spodtki z o0.0. P. (dawna
nazwa P.D. Sp. z 0.0.), ktéra 15 maja 2006 r. prawo wieczystego uzytkowania
nieruchomosci kupita od P. S.A.. Dnia 28 grudnia 1989 r. P. zawarto ze Spétkg z
0.0. K. umowe, na podstawie ktorej przekazato jej w dzierzawe do konnca 1993 r., a
nastepnie do 1995 r. (aneks z dnia 20 grudnia 1993 r.) zaplecze budowy
obejmujgce miedzy innymi rzeczong nieruchomos¢. W dniu 12 grudnia 1996 r.
strony podpisaty dwa aneksy do umowy z 28 grudnia 1989 r. przediuzajgce do
2021 r. umowe dzierzawy i okreSlajgce warunki jej rozwigzania. Drugi aneks
obejmowat czes¢ nieruchomosci potozonej w W. przy ul. O. Powddztwo P.
przeciwko Spotce K. S.A. o wydanie tej nieruchomosci zostato oddalone przez Sad
Okregowy w W., a Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 12 lipca 2006 r., [...] oddalit
apelacje. Spétka P. wypowiedziata umowe dzierzawy w dniu 20 czerwca 2006 r.,
wskazujgc jako podstawe art. 678 § 1 w zwigzku z art. 694 k.c. i § 1 ust. 3 umowy z
dnia 28 grudnia 1989 r. Spotka N.O. w dniu 9 lutego 2007 r. skierowata do Spofki K.
oswiadczenie o wypowiedzeniu umowy dzierzawy i zazgdata wydania do dnia
16 lutego 2007 r. rzeczonej nieruchomos$ci, a nastepnie wniosta powddztwo
do Sadu.

Sad Okregowy uznat, ze umowa dzierzawy nigdy nie zostata pozwanemu
wypowiedziana w sposob prawnie skuteczny. Paragraf 1 ust. 3 umowy dzierzawy
stanowi jedynie, ze po uptywie okresu uzytkowania uzytkownik jest obowigzany
zwolni¢ zajmowane obiekty oraz teren. Wskazana przez powodke podstawa
prawna rozwigzania umowy jest, zdaniem Sgdu Okregowego, chybiona, poniewaz
umowa dzierzawy zostata zawarta przez strony na czas oznaczony w formie
pisemnej z datg pewng (art. 678 § 2 k.c.).

Powddka wniosta apelacje od wyroku Sgdu Okregowego.



Wyrokiem z dnia 6 lutego 2008 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje i zasgdzit
od powodki na rzecz pozwanej kwote 5.400 ztotych tytutem kosztéw postepowania
apelacyjnego. Zdaniem Sgdu Apelacyjnego, art. 678 § 2 w zwigzku z art. 694 k.c.
skutecznie broni najemce (dzierzawce) przed wypowiedzeniem umowy przy
spetnieniu przestanek tam wymienionych. W okolicznosciach niniejszej sprawy
widniejgca na aneksie z dnia 12 grudnia 1996 r. adnotacja urzedu skarbowego
dotyczgca optaty skarbowej oznacza, ze zostata zachowana data pewna. Artykut 81
§ 2 pkt 2 k.c. ma bowiem na wzgledzie stwierdzenie istnienia dokumentu w chwili
dokonania wzmianki czy tez potwierdzenie daty niebudzgcej watpliwosci, w ktorej
czynnosc¢ prawna zostata dokonana (wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 22 listopada
1978 r., lll CRN 232/78, OSNCP 1979, nr 9, poz. 173 i z dnia 12 kwietnia 2001 r., Il
CKN 1323/00, OSNC 2001, nr 12, poz. 177). Powotany w apelacji wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 19 listopada 2003 r., V CK 455/02 zostat wydany w innych
okolicznosciach faktycznych, a poza tym, zgodnie z uchwatg Sgdu Najwyzszego z
dnia 29 listopada 2005 r., Ill CZP 104/05 (OSNC 2006, nr 10, poz. 162), argumenty
w nim zawarte utracity aktualnosc.

Powddka w skardze kasacyjnej zarzucita naruszenie art. 678 § 2 w zwigzku
z art. 694 k.c., art. 81 § 2 pkt 2 k.c. oraz art. 233 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 678 § 1 k.c., w razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania
najmu nabywca wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy, jednak moze
wypowiedzieC najem z zachowaniem ustawowych terminédw wypowiedzenia.
Uprawnienie to nie przystuguje nabywcy, jezeli umowa najmu byta zawarta na czas
oznaczony z zachowaniem formy pisemnej i z datg pewna, a rzecz zostata najemcy
wydana (art. 678 § 2 k.c.). W doktrynie podkre$la sie, ze zastrzezenie daty pewne;j
chroni najemce przed ewentualna nielojalnoscig stron, poniewaz zapobiega
zawieraniu umoéw antydatowanych. Przepisy art. 678 k.c. majg odpowiednie
zastosowanie do umowy dzierzawy (art. 694 k.c.).

Datg pewng jest urzedowe poswiadczenie daty, ktére, wedtug art. 81 § 1
k.c., jest skuteczne réwniez wzgledem o0so6b nieuczestniczacych w dokonaniu
okreslonej czynnoéci prawnej. Czynnos¢ prawna ma date pewng takze w razie

stwierdzenia dokonania czynnosci prawnej w jakimkolwiek dokumencie urzedowym



- od daty tego dokumentu, a w razie umieszczenia na obejmujgcym czynnosc¢
dokumencie jakiejkolwiek wzmianki przez organ panstwowy, organ jednostki
samorzadu terytorialnego albo przez notariusza - od daty wzmianki (art. 81 § 2
k.c.). Ustawa moze uzalezniaé od daty pewnej waznosé¢ albo okreslone skutki
czynnosci prawnej. Dokonanie czynnos$ci prawnej na piSmie z datg pewng zostato
zastrzezone ad solemnitatem w art. 329 § 1 k.c. (zastaw na prawach, z wyjgtkiem
dotyczacym zastawu finansowego — zob. art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 2 kwietnia
2004 r. i niektérych zabezpieczeniach finansowych, Dz. U. Nr 91, poz. 871 ze zm.),
a dawniej rowniez w art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 31 stycznia 1985 r. o znakach
towarowych (Dz. U. Nr 5, poz. 17 ze zm.; zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
12 kwietnia 2001 r., Il CKN 1323/00, OSNC 2001, nr 12, poz. 177; wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 19 listopada 2003 r., V CK 455/02, Rejent 2004, nr 10, s. 134).
W innych przepisach obowigzujgcego prawa data pewna zostata zastrzezona ad
eventum, w szczegoélnosci w rozwazanym art. 678 § 2 k.c., a takze w art. 590 § 1
k.c. (sprzedaz z zastrzezeniem wiasnosci rzeczy), w art. 59 ust. 7 ustawy z dnia
29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (jedn. tekst: Dz. U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665
ze zm.), w art. 101 ust. 2 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtosciowe
I naprawcze (Dz. U. Nr 60, poz. 535 ze zm.) i w art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. Nr 64, poz. 592 ze zm.).

W zwigzku z zarzutami naruszenia prawa materialnego podniesionymi
w skardze kasacyjnej wymagajg rozwazenia dwie kwestie. Pierwsza sprowadza sie
do tego, czy wymaganie zachowania daty pewnej jest spetnione, jak
w okolicznosciach niniejszej sprawy, w wypadku, gdy na aneksie do umowy
dzierzawy zostata zamieszczona adnotacja urzedu skarbowego dotyczgca optaty
skarbowej. Druga kwestia polega na tym, czy czynnos¢ prawna ma date pewng
w sytuacji, gdy wspomniana wzmianka zostata umieszczona na aneksie do umowy
dzierzawy, a wiec juz po zawarciu tej umowy (w okoliczno$ciach niniejszej sprawy —
po siedmiu latach), ale przed zbyciem rzeczy wydzierzawionej.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 22 listopada 1978 r., Il CRN 232/78
(OSNCP 1979, nr 9, poz. 173), wydanym w podobnych jak w niniejszej sprawie
okolicznosciach faktycznych, przyjat, ze przez umieszczenie jakiejkolwiek

wzmianki” w mysl art. 81 § 2 pkt 2 k.c. nalezy rozumie¢ takze date pobrania optaty



skarbowej i jej skasowania przez organ panstwowy na dokumencie. Sad Najwyzszy
w niniejszym skfadzie podziela to stanowisko.

W powotanym wyroku z dnia 22 listopada 1978 r., Il CRN 232/78 Sad
Najwyzszy podkreslit, ze art. 81 § 2 pkt 2 k.c. ma na celu stwierdzenie istnienia
dokumentu w chwili dokonywania wzmianki. Podobne stanowisko zajgt Sad
Najwyzszy w uchwale z dnia 29 listopada 2005 r., 1l CZP 104/05 (OSNC 2006,
nr 10, poz. 162), w ktorej wyjasnit, ze umowa przewtaszczenia, o ktérej mowa w art.
101 ust. 2 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadtosciowe i naprawcze, jest
skuteczna wzgledem masy upadtosci takze w wypadku, gdy umowa ta ma date
pewng uzyskang w sposob okreslony w art. 81 § 2 i § 3 k.c. Natomiast odmienny
poglad wypowiedziat Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 30 wrzesnia 2008 r., Il CSK
149/08 (Palestra 2008, nr 11-12, s. 309), wedtug ktérego wspomniana umowa
przewtaszczenia jest skuteczna wzgledem masy upadtosci tylko wtedy, gdy ma
date pewng w rozumieniu art. 81 § 1 k.c.

Szczegodlna forma czynnosci prawnej, jakg jest pismo z datg pewng (art. 81
k.c.), ma charakter niejednorodny. Juz z samej konstrukcji powoftanego artykutu
wynika, ze ustawodawca rozréznia w nim dwie postacie daty pewnej. Wiasciwa
data pewna (data pewna sensu stricto), polegajgca na urzedowym poswiadczeniu
daty dokonania czynno$ci prawnej (art. 81 § 1 k.c.), odnosi sie do takich sytuacji,
gdy ustawa zastrzega rozwazang forme ad solemnitatem albo ad eventum, co
zresztg expressis verbis wynika z tego przepisu. Z kolei data pewna w szerokim
znaczeniu (sensu largo), ktérg czynnos¢ prawna nabywa pézniej niz w dacie jej
dokonania (art. 81 § 2 3 k.c.), z natury rzeczy nie moze miec zastosowania w razie
zastrzezenia daty pewnej ad solemnitatem, co przekonywajgco wyjasnit Sad
Najwyzszy w powotanych wyrokach z dnia 12 kwietnia 2001 r., Il CKN 1323/00
i z dnia 19 listopada 2003 r., V CK 455/02. Cecha pewnosci dotyczy tu bowiem
istnienia czynnoéci prawnej w chwili uzyskania daty pewnej na podstawie
wymienionych przepiséw. Jest to mozliwe tylko wtedy, gdy data pewna zostata
zastrzezona ad eventum, w szczegodlnosci w sytuacji okreslonej w art. 678 § 2 k.c.
Przeciwne stanowisko przedstawione w skardze kasacyjnej, negujgce stosowanie

art. 81 § 2 w takiej sytuacji, oznaczatoby w istocie podwazenie racjonalnosci



ustawodawcy, ktory wprowadzit przepis nigdy nieznajdujgcy zastosowania. Takiego
zas zatozenia z oczywistych wzgledow nie mozna aprobowac.

Jezeli zatem, jak w sytuacji okreslonej w art. 678 § 2 k.c., forma pisemna
z datg pewng zostata zastrzezona do wywotania okreslonych skutkow prawnych
(ad eventum), data pewna moze by¢ uzyskana w sposob okreslony w art. 81 § 2
k.c. Istotne jest jedynie to, aby uzyskanie daty pewnej w taki sposob nastgpito
przed zbyciem rzeczy najetej (wydzierzawionej).

Podniesiony w skardze kasacyjnej zarzut naruszenia art. 678 § 2 w zwigzku
z art. 694 oraz art. 81 § 2 pkt 2 k.c. okazat sie zatem nieuzasadniony.

Powddka zarzucita ponadto naruszenie art. 233 k.p.c. Wspomniany zarzut
w ogdle nie mogt byé podniesiony w skardze ze wzgledu na art. 398° § 3 k.p.c.

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.

orzekt jak w sentenciji.



