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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 pazdziernika 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczgcy)
SSN Marta Romariska (sprawozdawca)
SSN Marek Sychowicz

w sprawie z powodztwa M.(...) Spofkiz 0.0. wW.

przeciwko D.(...) S.A. wW.

0 uznanie za bezskuteczne

oraz z powddztwa wzajemnego D.(...) S.A. wW.

przeciwko

M.(..) S.A wW.

o eksmisje,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 29 pazdziernika 2010 r.,
skargi kasacyjnej powoda (pozwanego wzajemnego)

od wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 26 marca 2009 r., sygn. akt VI ACa 1308/08,

1) oddala skarge kasacyjna;



2) zasadza od M.(...) Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w W. na rzecz
D.(...) S.A.,, w W. kwote 8.100 zt (osiem tysiecy sto zi) tytultem kosztéw

postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Powdd — M.(...) sp. z 0.0. w W. wnidst o ustalenie, ze bezskuteczne byto
oswiadczenie o wypowiedzeniu mu umowy z 30 wrzesnia 1992 r. o najem lokalu przy ul.
K. wW., ztozone przez D.(...) S.A. wW. 7 lipca 2003 r.

Pozwany - D.(..) S.A. w W. przy wniosku o oddalenie powoddztwa zgtosit
powoddztwo wzajemne o nakazanie powodowi opréznienia oraz wydania mu
nieruchomosci bedgcej przedmiotem najmu. Odpis pozwu wzajemnego doreczono
powodowi | pozwanemu wzajemnie 17 sierpnia 2005 r.

Sad Okregowy w W. oddalit powédztwo gtdéwne oraz uwzglednit powddztwo
wzajemne, a wyrokiem z 26 marca 2009 r., Sad Apelacyjny oddalit apelacje powoda -
pozwanego wzajemnie od tego wyroku. Sgd Apelacyjny zaakceptowat ustalenia
faktyczne dokonane w sprawie przez Sagd pierwszej instancji, z ktérych wynika, ze
umowg z 30 wrzesnia 1992 r. Przedsiebiorstwo D.(...), jako uzytkownik wieczysty
nieruchomosci i wiasciciel posadowionych na niej budynkdéw zobowigzato sie do
udostepnienia powodowi lokalu potozonego w W. przy ul. K. Lokal zostat wynajety w
celu prowadzenia restauracji, w zamian za miesieczny czynsz w wysokosci 4,35% jej
obrotu. Umowa zostata zawarta na 20 lat od daty otwarcia restauracji z zastrzezeniem,
ze jesli zadna ze stron nie zawiadomi drugiej pisemnie 0 wypowiedzeniu umowy na 12
miesiecy przed uptywem tego terminu, to umowa ulega przedtuzeniu na kolejnych 20 lat
po uprzednim renegocjowaniu jej warunkéw. Powdd - pozwany wzajemnie zobowigzat
sie do poniesienia kosztow adaptacji i przebudowy pomieszczen oraz zwrotu lokalu w
okresie 3 miesiecy od wygasniecia umowy. Strony nazwaty zawartg na piSmie umowe
,umowag najmu”, a dla okreslenia swojego statusu uzywaty okre$len ,wynajmujgcy” i ,na-
jemca”.

W wyniku przeksztatcen wtasnosciowych prawo uzytkowania wieczystego nie-
ruchomosci, na ktérej znajduje sie wynajety powodowi lokal zostato przeniesione na
pozwanego - powoda wzajemnego. Nowy uzytkownik wieczysty rozpoczat z powodem -

pozwanym wzajemnie rozmowy zmierzajgce do renegocjacji warunkéw umowy. Dazyt



do zmiany wysokosci czynszu i 30 maja 2003 r. skierowat do powoda - pozwanego
wzajemnie list intencyjny z propozycja nowej umowy. Poniewaz powod nie
zaakceptowat tej propozycji, pismem z 7 lipca 2003 r., pozwany - powod wzajemny jako
wynajmujgcy wypowiedziat umowe najmu, wskazujgc jako podstawe prawng tego
oswiadczenia art. 668 w zw. z art. 661 k.c.

Umowg z 28 lutego 2005 r. pozwany zbyt prawo uzytkowania wieczystego nie-
ruchomosci i wtasnosci budynkéw na rzecz R.(...) Sp. z 0.0. w W., ktéry tego samego
dnia ztozyt wniosek o ujawnienie jego prawa w ksiedze wieczystej. Wpis nastgpit 11
sierpnia 2005 r., a uprawomocnit sie 5 wrzesnia 2005 r. Pismem z 4 marca 2005 r. nowy
uzytkownik wieczysty zazgdat od powoda - pozwanego wzajemnie, aby oproznit i wydat
mu lokal.

W Swietle przedstawionych wyzej faktow, Sad Apelacyjny uznat, Ze umowa
zawarta przez strony byta umowg najmu, a kwalifikowanie jej przez powoda -
pozwanego wzajemnie jako umowy nienazwanej nie znajduje uzasadnienia. W czasie
zawierania umowy strony byty reprezentowane przez prawnikow, a zatem zawarte w
niej postanowienia zostaty sporzgdzone ze swiadomos$cig obowigzujgcych regulacji
prawnych w zakresie najmu. Umowne wylgczenie mozliwosci jednostronnego
wypowiedzenia umowy przed uptywem 20 lat jest bezskuteczne, gdyz stoi w
sprzecznosci z art. 668 k.c. w zw. z art. 661 k.c. Rowniez stanowisko powoda - po-
zwanego wzajemnie co do mozliwosci odniesienia do § 9 ust. 2 umowy pogladow
doktryny miedzywojennej sformutowanych na gruncie kodeksu zobowigzan (dopusz-
czajgcych milczace przediuzenie umowy najmu na czas nieoznaczony) jest niezasadne,
gdyz nie da sie go pogodzi¢ z aktualnym stanem prawnym. Sgd Apelacyjny stwierdzit
tez, ze wypowiedzenie umowy nie stanowito w tym wypadku naduzycia prawa
podmiotowego, gdyz obaj kontrahenci sg profesjonalistami, ponoszgcymi ryzyko swoich
dziatah gospodarczych, w tym takze co do naktadow najemcy na wynajmowany lokal.
Pozwany - powod wzajemny miat legitymacje czynng do wystgpienia z powdédztwem o
eksmisje, poniewaz w dacie doreczania odpisu pozwu wzajemnego drugiej stronie, wpis
w ksiedze wieczystej nie byt jeszcze prawomocny, a zatem uzytkownikiem wieczystym
lokalu pozostawat pozwany - powod wzajemny. Niezaleznie od tego, mimo
wypowiedzenia umowy najmu, byt on ,wynajmujgcym" w rozumieniu art. 675 § 1 k.c.
Tym samym réwniez na tej podstawie stuzyto mu roszczenie o zwrot przedmiotu najmu,
gdyz przepis ten nie wymaga, by zadajgcy zwrotu byt wtascicielem rzeczy. Zdaniem
Sadu Apelacyjnego, w sprawie nie ma natomiast zastosowania art. 678 § 1 k.c.,,



poniewaz dotyczy on jedynie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu i nie stosuje
sie go do okresu po jego ustaniu.

Powdd - pozwany wzajemnie zaskarzyt wyrok Sgadu Apelacyjnego z 26 marca
2009 r. skargg kasacyjng skierowang przeciwko catosci rozstrzygniecia. Skarzacy za-
rzucit, ze wyrok Sadu Apelacyjnego wydany zostat z naruszeniem prawa materialnego
polegajgcym na niewtasciwym zastosowaniu: - art. 56 k.c. w zw. z art. 65 k.c. w zw. z
art. 353" k.c. przez uznanie, ze strony zawarly umowe najmu, podczas gdy w
rzeczywistosci byta to umowa nienazwana, podobna do umowy najmu, lecz zawarta na
czas okreslony 20 lat, a wnioskowanie Sgdu oparte zostato na niewtasciwej wykfadni
oswiadczen woli stron, przywigzaniu zbyt wielkiej wagi do dostownego brzmienia i tytutu
umowy, natomiast doprowadzito do uksztattowania stosunkéw stron w sposéb
sprzeczny z ich wolg oraz nieracjonalny z punktu widzenia stabilnosci obrotu i
racjonalnosci dziatan rynkowych; - art. 353 k.c. w zw. z art. 659 § 1 k.c. przez uznanie,
ze kazda umowa polegajgca na odptatnym korzystaniu z lokalu, niebedgca umowag
dzierzawy, stanowi umowe najmu, co narusza swobode ksztattowania stosunku
prawnego przez strony; - art. 688 k.c. w zw. z art. 661 k.c. przez przyjecie, ze po
uptywie dziesiecioletniego okresu najmu umowa ulegta przeksztatceniu w zawartg na
czas nieoznaczony, w warunkach, gdy przepisy te nie znajdujg zastosowania w
sprawie, gdyz umowa zawarta miedzy stronami nie byta umowg najmu; - art. 56 k.c., 65
k.c., art. 353" k.c., art. 661 k.c. i art. 688 k.c. przez naruszenie zasady poszanowania
woli stron i btedne uznanie, ze mozliwos¢ milczgcego przedtuzenia umowy na okres
kolejnych 20 lat zastrzezona w § 9 ust. 2 umowy nie ma zastosowania do przedtuzenia
umowy po pierwszych dziesieciu latach jej obowigzywania, w warunkach gdy
konstrukcja ta wzorowana byta na art. 389 § 1 k.z.,, ktéry pozwalat na milczgce
przedtuzenie umowy najmu na czas oznaczony w razie niewypowiedzenia jej przez
jedng ze stron przed uptywem ustawowego terminu, po ktérym jest ona uznawana za
umowe zawartg na czas nieoznaczony; - art. 5 k.c. przez uznanie, ze wypowiedzenie
umowy dokonane przez pozwang nie narusza zasad wspoizycia spotecznego ani
spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa i nie stanowi tym samym naduzycia
prawa podmiotowego. Skarzgcy zarzucit nadto, ze Sad Apelacyjny dokonat btednej
wyktadni art. 678 § 1 k.c. oraz art. 675 § 1 k.c. przez uznanie, ze stosunek najmu ustaje
z chwilg wypowiedzenia, przez co zbycie przedmiotu najmu po uptywie terminu

wypowiedzenia nie miesci sie w hipotezie art. 678 § 1 k.c. i zbywca nie wstepuje tym



samym w stosunek najmu, a legitymacja do wytoczenia powddztwa o zwrot przedmiotu
najmu stuzy jego poprzednikowi prawnemu.

Z powotaniem sie na zarzuty streszczone wyzej, skarzgcy wnidst o uchylenie w
catosci wyroku Sgdu Apelacyjnego i orzeczenie co do istoty sprawy przez
uwzglednienie w catosci powoddztwa gtobwnego oraz oddalenie powddztwa wzajemnego,
a ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie sprawy Sgdowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania. Skarzacy wniost rowniez o zasgdzenie na
jego rzecz od pozwanego - powoda wzajemnego kosztéw postepowania za obie
instancje oraz kosztéw postepowania przed Sgdem Najwyzszym.

Pozwany - powdd wzajemny wnidst o oddalenie skargi kasacyjnej oraz zasg-
dzenie kosztéw postepowania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarzgca nie zglosita zarzutdow, ktore zmierzatyby do zakwestionowania
czynnosci procesowych podjetych w sprawie przez Sad drugiej instancji, w tym i takich,
ktére by prowadzity do zakwestionowania podstawy faktycznej rozstrzygniecia. Ocena
zarzutdw mieszczacych sie w zakresie pierwszej z podstaw kasacyjnych (art. 398° § 1
pkt 1 k.p.c.) musi by¢ zatem odniesiona do tych faktow, ktére Sady obu instancji przyjety
za podstawe subsumcji.

Zasadniczym problemem, wokot ktdrego koncentruje sie wiekszos¢ wywoddéw
skargi kasacyjnej, jest to, ze Sady obu instancji zakwalifikowaty umowe zawartg miedzy
stronami jako umowe najmu na czas oznaczony dtuzszy niz 10 lat, co uzasadniato
zastosowanie w stosunku do niej art. 661 k.c. a nie - jak chciat skarzacy - jako umowe
nienazwang, do ktorej miatyby zastosowanie tylko wybrane przepisy o najmie.

Mozliwo$¢ zawierania uméw spoza katalogu umdéw nazwanych, okreslonych
przez ustawodawce wynika z ogélnej zasady swobody uméw (art. 353" k.c.), zgodnie z
ktorg strony mogg ksztattowac tresc¢ i cel tgczgcego je stosunku prawnego w sposob
dowolny, w granicach wyznaczonych przez wtasciwos¢ (nature) stosunku, ustawe i
zasady wspotzycia spotecznego. Nie ulega watpliwosci, ze umowy nienazwane mogg
nie tylko wprowadzaC catkowicie nowe, nieznane prawu konstrukcje stosunkéw
obligacyjnych, lecz takze modyfikowac juz istniejgce typy uméw nazwanych. Zatozenie,
ze strony mogg zupetnie swobodnie uksztattowac tgczacy je stosunek prawny stwarza
jednak niebezpieczenstwo, ze bedg one obchodzi¢ przepisy o charakterze ius cogens
dla konkretnego typu umowy i wprowadza¢ w ramach fgczgcego je stosunku prawnego

rozwigzania odmienne od przyjetych przez ustawodawce, a nastepnie twierdzicC, ze



doszto w ten sposob do zawarcia umowy nienazwanej. Dla oceny takich wypadkéw
w polskiej literaturze postuluje sie stosowanie zasady subsydiarnosci i relatywnosci
umow nienazwanych wzgledem nazwanych. Zgodnie z tymi regutami przyjecie, ze
miedzy stronami doszio do zawarcia umowy nienazwanej jest mozliwe jedynie
wowczas, gdy jej postanowienia oraz realizowane przez nig cele sg istotnie réozne od
postanowien przedmiotowo istotnych oraz celu umowy nazwanej. W konsekwencji,
kategoria uméw nienazwanych powinna by¢ stosowana do umow o charakterze
mieszanym w sposoOb ostrozny, jedynie pod warunkiem jasnego ich oddzielenia od
ustawowego pierwowzoru umowy nazwanej (por. W.J. Katner [w:] System prawa
prywatnego, t. 9, Prawo zobowigzan - umowy nienazwane, red. W.J. Katner, Warszawa
2010, s. 19).

Trafnie wskazat Sgd Apelacyjny, ze umowa zawarta pomiedzy stronami zawiera
wszystkie przedmiotowo istotne elementy umowy najmu wymienione w art. 659 § 1 k.c.
Gtownymi swiadczeniami stron sg w tym wypadku: oddanie lokalu uzytkowego w najem
na czas oznaczony (§ 2 i § 9 umowy) oraz zaptata czynszu (§ 7 umowy). Dla kwalifikaciji
zawartej umowy bez znaczenia pozostaje natomiast ustalony przez strony sposob
obliczania wysokosci czynszu (jako okreslonego procentu obrotu restauracji), gdyz
okolicznos¢ ta odnosi sie jedynie do sposobu obliczania a nie charakteru prawnego
Swiadczenia skarzgcej. Dla okreslenia wzajemnych swiadczen strony postuzyty sie
terminologig ustawowg (,oddanie w najem”, ,czynsz”), co potwierdza, ze umowa miata
zosta¢ poddana rezimowi prawnemu umowy najmu. Gdyby umowe igczgca strony
uznac za rodzaj umowy nienazwanej, to odbiegataby ona od prawnej konstrukcji najmu
w aspekcie dlugosci czasu, na jaki stosunek prawny moze byC zawarty bez
automatycznego przeksztatcenia go w umowe zawartg na czas nieoznaczony, a to
bytoby rownoznaczne z wytgczeniem stosowania w relacjach miedzy stronami jedynie
art. 661 k.c.

Zgodnie z art. 65 § 1 k.c. przy wykfadni o$wiadczen woli tworzgcych umowe
konieczne jest wziecie pod uwage zgodnego zamiaru stron i celu umowy w kontekscie
okolicznosci ztozenia tych oswiadczen oraz zasad wspofzycia spotecznego i ustalonych
zwyczajow, ocenianych zgodnie z sytuacjg z chwili zawarcia umowy. Wszystkie te
przestanki rozwazat Sad Apelacyjny, zanim wypowiedziat sie o sposobie
zakwalifikowania umowy, ktéra tgczyta strony. Dokonujgc wyktadni postanowiern umowy
Sad uwzglednit okoliczno$¢, ze umowa zawarta zostata w formie pisemnej, a tym

samym szczegoblng wage przywigzywac nalezy do tekstu postanowien spisanych przez



strony, w tym do tytutu umowy, ktory takze wskazuje na koniecznos¢ uznania umowy za
podlegajgcg prawnej regulacji najmu. Przy stosowaniu formy pisemnej strony mogg
szczegolnie doktadnie zaplanowac¢ tres¢ postanowien umowy, a w konsekwenciji
uksztattowac je w sposéb najlepiej odzwierciedlajgcy ich rzeczywistg wole. Powdd -
pozwany wzajemnie nie powotywat sie na takie okolicznosci, ktére pozwalatby
wnioskowac¢, ze w tresci umowy z 30 wrzesnia 1992 r. wola stron nie zostata
precyzyjnie oddana. Jest to tym bardziej istotne, ze umowa najmu zostata w tym wy-
padku przygotowana przez prawnikow, ktérzy bez watpienia zdawali sobie sprawe ze
znaczenia stosowanej terminologii (w tym tytutu umowy) oraz z ksztattu rezimu praw-
nego, ktéremu zostaje poddany w ten sposob stosunek prawny tgczacy strony. Tytut i
postanowienia dokumentu umowy nie muszg oczywiscie przesgdzaC o jej prawnej
kwalifikacji jako jednej z umow nazwanych, zas przypisanie stronom innej woli niz
wynikajgca z uzytych przez nie sformutowan moze by¢ uzasadnione jakimis istotnymi
wzgledami, ktére wystgpity przy zawieraniu umowy. W okolicznosciach sprawy brak
jednak przestanek pozwalajgcych na wnioskowanie, ze umowa zawarta 30 wrzes$nia
1992 r. zmierzata do realizacji celu istotnie roznego niz typowy dla umowy najmu. Przy
uwzglednieniu tych przestanek wskazacC nalezy, Zze celem zawarcia umowy z 30
wrzesnia 1992 r. byto uzyskanie przez powoda - pozwanego wzajemnie prawa do
uzywania lokalu w zamian za okre$lony czynsz pieniezny. Przyjecie, ze czas zwigzania
umowg jest oznaczony i wynosi 20 lat byto elementem dodatkowym, nieistotnym z
punktu widzenia oceny, czy konstrukcja umowy istotnie odbiega od podstawowych cech
umowy najmu. Za niewykazane Sad Apelacyjny uznat, ze umowa zawierana byta
w okolicznosciach nadzwyczajnych, ktére miatyby wptyw na wyktadnie oswiadczen woli
stron. Ogolnikowe jedynie odwotywanie sie przez powoda - pozwanego wzajemnie do
zasad wspofzycia spotecznego wymienionych w art. 56 k.c. i art. 65 § 1 k.c.,, w
kontekscie sytuacji gospodarczej w Polsce na poczatku lat dziewiecdziesigtych, nie
stanowi dostatecznej przestanki dla odmiennego traktowania uméw zawieranych w tym
okresie przez profesjonalnych kontrahentow.

3. Dla uzasadnienia tezy, ze stosunek prawny tgczacy strony ulegt przedtuzeniu
na kolejny okres oznaczony, skarzgcy powotuje sie na to, ze w § 9 ust. 2 umowy z 30
wrzesnia 1992 r. strony przewidziaty mozliwos¢ jej przedtuzenia na kolejnych 20 lat,
jezeli na 12 miesiecy przed uptywem terminu najmu zadna ze stron nie zawiadomi
drugiej pisemnie o0 wypowiedzeniu umowy. Co istotne, w postanowieniu tym

wprowadzono réwnoczesnie zastrzezenie, ze przedtuzenie umowy nastgpi dopiero ,po



uprzednim renegocjowaniu tych warunkéw”. Wbrew stanowisku skarzgcego, strony nie
zastrzegly w tym wypadku mozliwosci milczgcego przedtuzenia umowy, lecz
specyficzng konstrukcje, w ktorej brak pisemnego oswiadczenia o wypowiedzeniu
otwiera jedynie droge do renegocjowania warunkow umowy, i dopiero w efekcie
renegocjacji strony mogtoby dojs¢ do przedtuzenia stosunku prawnego na kolejny czas
oznaczony. Analizowane postanowienie umowne nie moze by¢ zatem bezposrednio
odniesione do tresci art. 389 § 1 k.z. w zw. z art. 372 § 1 k.z., bo te przepisy zaktadaty
automatyczne przedtuzenie czasu trwania najmu. Oczywiscie, nie wyklucza to a limine
zasadnosci pogladu L. Domanskiego, sformutowanego na gruncie art. 389 § 1 k.z. w zw.
z art. 372 § 1 k.z.,, na ktory to poglad powotuje sie skarzgca (por. L. Domanski,
Instytucje kodeksu zobowigzan. Komentarz teoretyczno-praktyczny. Cze$c¢ szczegdina,
z. 1, Warszawa 1938, s. 192), ale z zastrzezeniem, ze przedtuzenie najmu po okresie
dtuzszym niz wynikajgcy z art. 661 k.c. ma by¢ przesuniete w ramy terminu
dziesiecioletniego, o jakim mowa w tym przepisie. Obowigzujgcy Kodeks cywilny nie zna
jednak przepisu bedacego odpowiednikiem art. 389 § 1 in fine k.z., a tym samym poglad
forsowany przez powoda - pozwanego wzajemnie nie znajduje w obowigzujgcym stanie
prawnym oparcia normatywnego, w przeciwienstwie do stanu, na gruncie ktérego
sformutowany zostat poglad L. Domanskiego. Prowadzenie ,zyczliwej wyktadni" umowy
w sposéb wskazany przez skarzgcego (ij. przez nadanie § 9 ust. 2 umowy znaczenia
zgodnego ze stanowiskiem L. Domanskiego) jest wykluczone, gdyz prowadzitoby do
rezultatdw sprzecznych z bezwzglednie obowigzujgcymi przepisami prawa (art. 661
k.c.).

W podsumowaniu tego watku trzeba zatem stwierdzi¢, ze Sad Apelacyjny
prawidtowo zakwalifikowat umowe zawartg przez strony jako umowe najmu, a miat przy
tym na uwadze sposob, w jaki same strony okreslity jej charakter prawny. Przez caty
czas obowigzywania umowy strony nie zgtaszaty zadnych watpliwosci co do charakteru
taczacego je stosunku prawnego. Od 2003 r. strony prowadzity negocjacje w celu
zawarcia nowej umowy, za$ oswiadczenie o wypowiedzeniu umowy zawartej w 1992 r.
zostato ztozone przez pozwanego - powoda wzajemnego dopiero po ich bezowocnym
zakonczeniu. Z materiatlu zebranego w sprawie wynika zatem, ze powod - pozwany
wzajemnie zaczgt odmiennie interpretowaC swoje oswiadczenie woli dopiero w czasie
sporu sgdowego z pozwanym - powodem wzajemnym, ale watpliwosci co do charakteru
stosunku prawnego, ktérych wowczas nabrat pozostajg bez znaczenia dla wyktadni

oswiadczen woli ztozonych 30 wrzesnia 1992 r.



Trafnie zatem Sad Apelacyjny przyjat, ze zgodnie z art. 661 k.c. stosunek najmu
tgczacy strony po uptywie 10 lat zwigzania umowg ulegt przeksztatceniu w najem na
czas nieokreslony, zas rozwigzanie przyjete w § 9 ust. 2 umowy nie znalazto w rela-
cjach miedzy stronami zastosowania. Wypowiedzenie umowy dokonane na podstawie
art. 668 k.c. przez pozwanego - powoda wzajemnego byto zatem skuteczne.

4. Brak takze podstaw dla uwzglednienia zarzutu naruszenia przez Sad Ape-
lacyjny art. 5 k.c. przez niewtasciwe zastosowanie, a to w zwigzku z uznaniem przez ten
Sad, ze zlozenie oswiadczenia o wypowiedzeniu powodowi - pozwanemu wzajemnie
umowy najmu nie stanowito naduzycia prawa podmiotowego przez pozwanego -
powoda wzajemnego. Profesjonalny charakter dziatalnosci prowadzonej przez strone,
ktéra podnosi zarzut naduzycia prawa przez przeciwnika nie wyklucza mozliwosci
stosowania art. 5 k.c. (tak m.in. Sad Najwyzszy w wyroku z 17 lipca 2009 r., IV CSK
163/09, niepubl.), ale trafnie Sad Apelacyjny wskazat, ze do zawarcia umowy o
okreslonej tresci, a potem do wypowiedzenia stosunku prawnego zmodyfikowanego
dziataniem art. 661 k.c. doszto w stosunkach miedzy profesjonalistami dysponujgcymi
porownywalng pozycjg rynkowg oraz wiedzg ekonomiczng i prawng. Dziatania po-
zwanego - powoda wzajemnego, ktore - zdaniem skarzgcego - miatyby Swiadczy¢
0 naduzyciu przez niego prawa podmiotowego, nie sg sprzeczne ani z zasadami
wspotzycia spotecznego, ani ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem uprawnienia
do wypowiedzenia umowy, z ktdérego skorzystat. Pozwany nie postepowat wobec
skarzgcego w sposob nielojalny, a przed dokonaniem wypowiedzenia podjgt probe
renegocjacji warunkdw umowy, co oznacza, ze zakonczenie najmu nie byto dla najemcy
zaskoczeniem. Powdd - pozwany wzajemnie wiedziat, ze w zawiera umowe najmu na
lat 20, a z art. 661 k.c. wynika, ze po 10 latach trwania tego stosunku prawnego
przeksztatci sie ona w najem na czas nieoznaczony. Wiedziat, ze korzystanie z lokalu
na cele prowadzonego przez niego przedsigbiorstwa wymaga istotnych naktadéw. Nie
byto przeszkdd ku temu, by powdd - pozwany wzajemnie zabezpieczyt swoje interesy
na wypadek zakonczenia umowy przed uptywem 20 lat od daty rozpoczecia dziatalno$ci
w wynajetym lokalu.

Nie mozna rowniez zgodzi¢ sie z argumentacjg skarzacego, ze pozwany - powod
wzajemny naruszyt art. 5 k.c. naduzywajgc konstrukcji przeksztatcenia umowy najmu w
umowe na czas nieoznaczony (art. 661 k.c.). Wbrew stanowisku skarzgcego, przepis
ten ma na celu utatwienie wypowiedzenia dtugotrwatych stosunkéw najmu, mogacych

stanowiC obcigzenie dla stron, a nie ochrone stabszego kontrahenta przed skutkami
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jego pochopnych decyzji (por. J. Panowicz-Lipska [w:] System Prawa Prywatnego, t. 8,
Prawo zobowigzan - czes¢ szczegodtowa, red. J. Panowicz-Lipska, Warszawa 2004, s.
15 i n.). W konsekwencji, zachowanie pozwanego - powoda wzajemnego w petni
odpowiada przeznaczeniu regulacji, z ktorej skorzystat. Przychylenie sie do stanowiska
skarzgcego i uznanie dziatan pozwanego - powoda wzajemnego za naduzycie prawa
podmiotowego w istocie rzeczy prowadzitoby do uniemozliwienia mu wypowiedzenia
umowy najmu zawartej na czas nieoznaczony, co bytoby sprzeczne z istotg art. 5 k.c.,
ktory nie moze stanowi¢ podstawy dla pozbawienia strony jej prawa podmiotowego.

5. Stusznie natomiast wskazano w skardze kasacyjnej na dokonanie przez Sad
Apelacyjny btednej wyktadni art. 675 § 1 k.c. w zw. z art. 678 § 1 k.c. Zbycie przedmiotu
najmu po uptywie terminu wypowiedzenia prowadzi bowiem do przejscia uprawnienia do
zgdania zwrotu rzeczy (art. 675 § 1 k.c.) na jej nowego wiasciciela. Wprawdzie w
hipotezie art. 678 § 1 k.c. mowa wprost o ,zbyciu rzeczy najetej w czasie trwania
najmu”, ale przestanka ta nie powinna by¢ jednak interpretowana w sposéb literalny.
Istotg tej regulacji jest bowiem wstgpienie przez nabywce w sytuacje prawng zbywcy, a
wiec we wszystkie prawa i obowigzki zwigzane ze stosunkiem najmu. W wypadku
zbycia przedmiotu najmu dochodzi wiec do przeksztatcenia podmiotowego, w wyniku
ktérego nabywca zajmuje w stosunku prawnym miejsce zbywcy (por. uchwate Sadu
Najwyzszego z 30 wrzesnia 2005 r., Ill CZP 50/05, OSNC 2006, nr 3, poz. 40 oraz
S. Buczkowski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2, red. J. Ignatowicz, Warszawa 1972,
S. 1476).

Stanowisko Sadu Apelacyjnego opiera sie w tym wypadku na btednym utozsa-
mieniu umowy najmu, ktdéra zostata wypowiedziana przez pozwanego - powoda wza-
jemnego, z opartym na niej stosunkiem zobowigzaniowym. Tres¢ stosunku prawnego
tgczagcego strony czynnosci prawnej nie jest tozsama z treScig dokonanej przez nie
czynnosci, lecz uzupetniajg jg takze inne elementy wskazane w art. 56 k.c., m. in.
przepisy prawa (,ustawa”). Wynikajgcy z art. 675 § 1 k.c. obowigzek zwrotu przedmiotu
najmu nalezat wiec do tresci stosunku obligacyjnego tgczgcego powoda - pozwanego
wzajemnie z poprzednikami prawnymi aktualnego uzytkownika wieczystego, a zatem
najpierw z przedsiebiorstwem D.(...), a nastepnie pozwanym - powodem wzajemnym i
wreszcie z R.(...) sp. z 0.0. w W. W konsekwencji, uprawnienie do zgdania zwrotu
rzeczy najetej przeszto na nastepce prawnego wynajmujgcego, ktéry wstgpit nie w
umowe najmu (uprzednio wypowiedziang), lecz w stosunek zobowigzaniowy zwigzany z

tg umowa Zgodnie z hipotezg art. 675 § 1 k.c., powstanie obowigzku zwrotu rzeczy
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najetej uzaleznione jest od zakonczenia najmu. Wypowiedzenie dokonane przez
pozwanego - powoda wzajemnego skonkretyzowato ten obowigzek, a uprawnienie z
tym zwigzane nastepnie zostato przeniesione na kolejnego uzytkownika wieczystego
nieruchomosci. Wbrew stanowisku Sgdu Apelacyjnego, istote problemu decydujacego o
zasadnosci powddztwa o wydanie lokalu stanowi wiec w tym wypadku zbycie prawa
uzytkowania wieczystego i konsekwencje z tym zwigzane, a z mocy art. 678 § 1 k.c.
oddziatujgce na stosunek prawny najmu, zas bez znaczenia pozostaje, czy osoba
wystepujgca z roszczeniem z art. 675 § 1 k.c. jest wtascicielem rzeczy najetej, czy tez
przystuguje jej do niej inny tytut prawny.

Pozwanemu - powodowi wzajemnemu przystugiwata jednak legitymacja do wy-
toczenia powodztwa o zwrot rzeczy najetej, poniewaz w dacie doreczenia przeciwnikowi
odpisu pozwu wzajemnego pozostawat on uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci. Z
mocy art. 27 zd. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Dz. U.
z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm. (dalej jako: u.g.n.), przeniesienie uzytkowania
wieczystego wymaga bowiem konstytutywnego wpisu w ksiedze wieczystej. Zgodnie ze
stanowiskiem dominujgcym w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wpis ten - na podstawie
art. 29 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, Dz. U. z 2001 r. Nr
124, poz. 1361, (dalej jako: u.k.w.h.) - wywiera skutek wsteczny od daty ziozenia
wniosku o jego dokonanie, i z tg datg dochodzi do przeniesienia uzytkowania
wieczystego (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z 21 maja 2002 r., Ill CZP 29/02, OSNC
2003, nr 6, poz. 76). Powodztwo wzajemne w sprawie zostato wniesione po ztozeniu
wniosku o wpis, a przed jego prawomocnym dokonaniem. Przyjmujgc powyzszg
wyktadnie art. 27 u.g.n. w zw. z art. 29 u.kw.h., stwierdzi¢ trzeba, ze w chwili
zawisnigcia sporu wywotanego wniesieniem pozwu wzajemnego, pozwanemu -
powodowi wzajemnemu przystugiwato prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci,
a tym samym moégt on wystgpi¢ z roszczeniem wywodzonym z art. 675 § 1 k.c.
Pbozniejsze przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego (dokonane w stanie
zawisto$ci sprawy z powodztwa wzajemnego), powinno by¢ ocenione z punktu widzenia
art. 192 pkt 3 k.p.c. jako pozostajgce bez wptywu na dalszy bieg sprawy o zwrot rzeczy
najetej.

Z uwagi na powyzsze, zaskarzone orzeczenie Sgdu Apelacyjnego odpowiada
prawu takze w zakresie rozstrzygniecia o powodztwie wzajemnym.

6. Majgc powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398" k.p.c. Sad Najwyzszy
orzekt, jak w sentencji. O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie
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art. 98 § 1 i 3 k.p.c. i 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 398%* k.p.c., przy uwzglednieniu
taryfowych stawek optat za czynnosci adwokackie okreslonych w rozporzgdzeniu
Ministra Sprawiedliwosci z 28 wrzesnia 2002 r. (Dz. U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.), li-
czonych od wartosci przedmiotu zaskarzenia dla rozstrzygnie¢ w powddztwie gtdéwnym i

wzajemnym.



