Sygn. akt Il CK 689/04

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 sierpnia 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Gerard Bieniek (przewodniczgcy)
SSN Irena Gromska-Szuster

SSN Maria Grzelka (sprawozdawca)
Protokolant lwona Budzik

w sprawie z powodztwa G. M.

przeciwko ,A - Z M. " sp. z 0. 0. w K.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 4 sierpnia 2005 r.,

kasacji powodki od wyroku Sgdu Okregowego w K.
z dnia 7 maja 2004 r., sygn. akt (...),

l. zmienia zaskarzony wyrok w czesci oddalajacej apelacje powodki
i orzekajagcej o wzajemnym zniesieniu kosztow postepowania
apelacyjnego oraz wyrok Sadu Rejonowego dla w K. z dnia 3
grudnia 2003 r., w punktach Il (drugim) i IV (czwartym) w ten
sposob, ze:

1) zasadza od pozwanej Spétki na rzecz powoddki kwote 6.500,-
(szes¢ tysiecy piecset) zlotych z odsetkami ustawowymi od



dnia 20 wrzesnia 2003 r., a w pozostatej czesci powddztwo
o0 zapftate oddala,
2) oddala apelacje powoédki w pozostatym zakresie,
3) zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 400,- (czterysta)
ztotych tytutem zwrotu kosztéow procesu za | i Il instancje,
Il. oddala kasacje w pozostatej czesci,
lll. koszty procesu za instancje kasacyjng pomiedzy stronami

wzajemnie znosi.

Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w K. oddalit apelacje wniesione
przez obydwie strony od wyroku Sgdu Rejonowego dla K. z dnia 3 grudnia 2003 r.,
mocg ktérego nakazano pozwanej Spoétce z o. o. ,A - Z M.” oprdznienie oraz
opuszczenie lokalu uzytkowego, oraz oddalono powddztwo wniesione przez G. M.
dotyczgce zasagdzenia na jej rzecz kary umownej w kwocie 6.500,- zitotych i
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu w kwocie 11.817,50 ztotych.
Stan faktyczny przyjety za podstawe wyrokowania byt bezsporny. Strony zawarty
umowe najmu lokalu uzytkowego na okres do dnia 15 lipca 2003 r., zas w dniu 25
lipca 2003 r. pisemnie uzgodnity zasady zwrotu lokalu wobec wygasniecia najmu.
Pozwana zobowigzata sie opréznic i opusci¢ lokal do dnia 30 sierpnia 2003 r., a
powddka zobowigzata sie nie nalicza¢ odszkodowania za bezumowne korzystanie
z lokalu w okresie od 16 lipca do 30 sierpnia 2003 roku. Na wypadek niewydania
powddce lokalu w umowionym terminie strony przewidziaty kare umowng nalezng
od pozwanej w kwocie 6.500,- ziotych oraz prawo powddki do dochodzenia
odszkodowania przenoszgcego wysokos¢ kary umownej gdyby opdznienie w
wydaniu lokalu przekroczyto 30 dni. Pozwana nie zwrdocita powodce
przedmiotowego lokalu uzytkowego do dnia zamkniecia rozprawy w Sagdzie
pierwszej instancji. Wtascicielkg nieruchomosci zabudowanej budynkiem, w ktérym

znajdowat sie wynajety przez powddke lokal uzytkowy, byta Gmina Miasto K., z



ktorg powodka miata umowe dzierzawy. Ta umowa zostata powddce
wypowiedziana w 2001 roku, ale Gmina nie dochodzita zwrotu nieruchomosci. W
pismie skierowanym do Gminy powodka zarzucita bezskutecznos¢ wypowiedzenia
a wobec odmowy przyjmowania przez Gmine czynszu dzierzawnego wptacata go

do depozytu sgdowego na podstawie postanowienia sadu.

Sad pierwszej instancji, oddalajgc powodztwo o zaptate kary umownej
i 0 odszkodowanie wyrazit poglad, ze skoro powddka nie wykazata, zeby po
ustaniu pomiedzy nig i pozwang stosunku najmu, przystugiwato jej prawo do
dysponowania lokalem, to nie mogta ona skutecznie wystgpi¢ z roszczeniami
odszkodowawczymi. W tym zakresie podzielit stanowisko wyrazone w wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 11 marca 1999 r. lll CKN 198/98 (OSN 1999, nr 10, poz. 175),
ze wynajmujgcy nie bedacy wiascicielem rzeczy najetej moze domagac sie
naprawienia szkody wyniktej z nieuwzglednienia przez najemce obowigzku zwrotu
rzeczy tylko wéwczas, gdy przystugiwato mu uprawnienie do dysponowania rzeczg
po zakonczeniu najmu. Powyzsze stanowisko podzielt Sad Okregowy
w zaskarzonym wyroku stwierdzajgc, ze skoro powodce nie przystuguje tytut
prawny do wifadania nieruchomoscig nie zastuguje takze na uwzglednienie
argument, ze powddka mogtaby wynajgé nieruchomosé kolejnemu najemcy oraz
czerpa¢ z tego zysk. Gdyby do zawarcia takiej umowy doszito, to zostataby ona
zawarta z powodkg jako osobg nieuprawniong, zatem, z takich twierdzen nie
mozna wywodzi¢ uprawnienia powodki do wynagrodzenia szkody polegajgcej na
uniemozliwieniu jej wykorzystania stanu niezgodnego ze stanem prawnym
nieruchomosci. Po stronie powddki szkoda wynikajgca z niewydania jej przedmiotu
najmu nie mogta powsta¢. Jedynie witasciciel nieruchomosci, w ktorej znajduje sie
przedmiotowy lokal uzytkowy, mogtby zgdaé¢ od strony pozwanej kary umownej
oraz domagac sie zaptaty za bezumowne korzystanie z lokalu, natomiast sama
powodka — jedynie czynszu za najem. Brak po stronie powaddki tytutu prawnego do
dysponowania przedmiotowym lokalem Sgd Okregowy przyjat uznajgc, ze powddka
nie wykazata, izby nadal przystugiwat jej status dzierzawcy w stosunku do Gminy.
Ocena ta zostata wyrazona bez przeprowadzenia w postepowaniu odwotawczym
dowoddw po raz pierwszy wnioskowanych w apelacji, z ktérych miato wynikaé, ze

Gmina nie zaprzeczyta pismu powodki wyrazajgcemu sprzeciw wobec skutecznosci



wypowiedzenia umowy dzierzawy oraz data dowdd akceptowania dalszego
posiadania nieruchomosci przez powddke. Na podstawie tych dowodow powodka
wywodzita, ze zarowno w chwili zawierania umowy najmu z pozwang jak i po
zakonczeniu stosunku najmu przystugiwat jej status dzierzawcy, w zwigzku z czym
miata ona tytut do wiadania nieruchomoscig. To za$ — zdaniem powddki —
uprawniato jg do domagania sie od pozwanej odszkodowania za utrate czynszu jaki
mogtaby uzyska¢ gdyby wynajeta po 15 lipca 2003 r. przedmiotowy lokal.
Uwzgledniajgc powddztwo o nakazanie pozwanej opréznienia i opuszczenia
przedmiotowego lokalu Sgd Okregowy wskazat, Zze osoba, ktérej nalezy wydacé
rzecz najetg po zakonczeniu stosunku najmu nie musi by¢ wtascicielem tej rzeczy

ani posiadac jakiegokolwiek innego tytutu prawnego do rzeczy.

W kasacji powoddka zarzucita zaskarzonemu wyrokowi naruszenie prawa
materialnego — art. 473 § 1 k.c. przez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy
W umowie rozszerzono odpowiedzialno$¢ pozwanej, ze w razie niewydania
nieruchomosci w oznaczonym terminie pozwana bedzie zobowigzana do zaptaty
odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, oraz art. 484 § 1 k.c.
przez btedng wyktadnie polegajgcg na przyjeciu, ze prawo do zgdania kary
umownej, zastrzezonej na wypadek niewykonania zobowigzania, przystuguje
wierzycielowi jedynie wowczas gdy ponidst on szkode. Skarzgca wnosita 0 zmiane
zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa w czesci dotyczgcej zagdania
zasgdzenia kary umownej i odszkodowania wraz z odsetkami ustawowymi

i kosztami procesu za wszystkie instancje.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zadanie odszkodowania w kwocie 11.817,50 ztotych (obok kary umownej)
powodka opierata na twierdzeniu ze mogtaby wynajg¢ lokal uzytkowy w okresie od
dnia 16 lipca 2003 r. do dnia wniesienia pozwu i uzyskiwa¢ z tego tytutu czynsz
w wysokosci 215,50 ztotych za jeden dzien. Co do zasady roszczenie to bytoby
zasadne gdyby powddka wykazata, ze w wymienionym okresie przystugiwat jej
status dzierzawcy nieruchomosci zabudowanej budynkiem, w ktérym znajdowat sie
przedmiotowy lokal uzytkowy, oraz, ze umowa dzierzawy nie zabraniata jej

oddawania w najem lokalu uzytkowego. Jak to wyjasnit Sgd Najwyzszy w wyroku



z dnia 11 marca 1999 r. lll CKN 198/98 (OSNC 1999, nr 10, poz. 175) i z czym
nalezy sie zgodzi¢, niewykonanie przez najemce obowigzku terminowego zwrotu
rzeczy najetej uprawnia wynajmujgcego, nie bedgcego wiascicielem rzeczy, do
zgdania na podstawie art. 471 k.c. odszkodowania obejmujgcego korzysc jakag
mogtby otrzymac gdyby zwrécono mu rzecz w terminie, jezeli po ustaniu stosunku
najmu byt on uprawniony do dysponowania rzeczg w sposob umozliwiajgcy
osiggniecie wskazywanej korzysci. Ponadto, zwazywszy, ze zgdane przez powodke
odszkodowanie obejmuje lucrum cessans, niezbedne byto wykazanie
prawdopodobienstwa uzyskania korzysci w stopniu graniczgcym z pewnoscia, ze
gdyby nie zachowanie sie dotychczasowego najemcy to powddka te korzys¢ by
otrzymata. Wymagato to nie tylko stwierdzenia, ze tego rodzaju korzysc¢
w przedstawianych okolicznosciach bywa mozliwa do osiggniecia ale
udowodnienia, ze w konkretnej sytuacji byliby chetni do zawarcia kolejnej umowy
najmu na warunkach proponowanych. Zaleznie od okolicznosci ten ostatni fakt
mogtby zostac przyznany, albo przyjety za powszechnie znany, lub tez wymagatby

wykazania.

Z tresci umowy dzierzawy dotyczgcej gruntu zabudowanego, zawartej przez
powddke z Gming Miasto K., wynikatoby, ze wydzierzawiajgcy zabronit powddce
poddzierzawiania obiektu i to pod rygorem wypowiedzenia umowy bez zachowania
terminu wypowiedzenia, chyba, ze Gmina wyrazi na to zgode. W ustalonym stanie
faktycznym brak podstaw do przyjecia, ze powddka bytaby uprawniona jako
dzierzawca do oddania w kolejny najem lokalu uzytkowego, o ktory chodzi w
sprawie, brak tez wykazania, ze istniaty realne szanse na zawarcie kolejnej umowy
za czynszem po 215,50 ztotych dziennie. Mozna dodac, ze zawarta, wbrew tresci
umowy dzierzawy z Gming K., kolejna umowa najmu — podobnie jak umowa, ktérg
powddka miata z pozwang — bytaby wprawdzie skuteczna w stosunkach pomiedzy
jej partnerami, ale z faktu tego powoddka nie mogta uczynié zrédta swojego
uprawnienia do zgdania odszkodowania. Oznaczatoby to bowiem dopuszczenie
mozliwosci upatrywania utraty korzysci w niedojsciu do skutku czynnoSci
nieuprawnionej, czego nie sposob zaaprobowac. W takiej sytuacji brak korzysci
wynika z dotyczgcego powodki zakazu podejmowania czynno$ci a nie z ich

niedojscia do skutku z winy pozwane;j.



Juz wiec chocby z racji niewykazania przez powddke, ze zawartaby kolejng
umowe najmu i miata z niej korzys¢ w kwocie 11.817.25 zilotych Zgdanie
odszkodowania nie mogto by¢ uwzglednione. Wymaga podkreslenia, ze korzysc¢
w postaci pozytkdw z przedmiotu dzierzawy w rozumieniu art. 693 § 1 k.c. mogtaby
w okolicznosciach niniejszej sprawy dotyczy¢ czynszu z oddawania przez powodke
w najem lokalu uzytkowego na dzierzawionej nieruchomosci tylko wowczas gdyby
w tym celu, t. w celu wynajmowania, nieruchomos¢ zostata powddce

wydzierzawiona. Nic takiego nie wynika z ustalonego stanu faktycznego.

Przede wszystkim jednak powddka nie mogta skutecznie podnosi¢, ze po

ustaniu stosunku najmu z pozwang byta nadal dzierzawcg nieruchomos$ci.

Bezsporne bytlo w sprawie, ze jeszcze zanim doszto do umowy najmu
pomiedzy stronami dzierzawa nieruchomosci zostata powddce przez Gmine Miasto
K. wypowiedziana. Zasadno$¢ wypowiedzenia nie zostata podwazona
w ewentualnym procesie o ustalenie, ze stosunek dzierzawy trwa (art. 189 k.p.c.),
jego ewentualna bezzasadnos¢ nie zostata tez przyznana przez Gmine, a Sad
w zaskarzonym wyroku z przyczyn formalnych, nie zajgt sie kwestig wyjasnienia,
czy mimo wypowiedzenia umowa dzierzawy w 2003 roku wigzata jej strony.
Skarzaca w kasacji nie powotata sie na podstawe przewidziang w art. 393 pkt 2
K.p.c. odnosnie do ewentualnego btednego zastosowania art. 381 k.p.c. w czeSci
obejmujgcej nieprzeprowadzenie dowodow na okolicznos¢, ze umowa dzierzawy
trwata. W tej sytuacji, nalezato przyjg¢, ze wypowiedzenie, jako jednostronna
czynnos¢ prawna, wywotato skutek w postaci wygasniecia umowy dzierzawy
pomiedzy powddkg i Gming Miasto K. W zwigzku z tym, po ustaniu stosunku najmu
lokalu uzytkowego powodka nie byta dzierzawcag nieruchomosci i nie przystugiwat
jej tytut prawny do dysponowania tym lokalem. Umodwienie sie po mysli art. 484 § 1
zd. drugie k.c. wzw. z art. 473 § 1 k.c. o odszkodowanie, obok kary umownej, za
nienalezyte wykonanie umowy najmu byto bezskuteczne w czesci dotyczacej

nastepstwa czynu, do podjecia ktérego powddka nie byta uprawniona.

Z przedstawionych wzgledow zarzut kasacji co do naruszenia art. 473 § 1
k.c. nalezato uzna¢ za bezzasadny. Dla $cistosci wypada zauwazyé, ze zarzut ten

w istocie odnosit sie do naruszenia art. 484 § 1 k.c. zd. drugie (wymienionego



w kasacji w dalszej czesci i dlatego podlegajgcego rozwazeniu) a nie do art. 473
§ 1 k.c.; wszakze moznosci umownego rozszerzenia odpowiedzialnosci dtuznika

nikt w sprawie niniejszej nie podwazat, a tylko te materie reguluje art. 473 § 1 k.c.

Zasadny byt natomiast zarzut btednej wyktadni art. 484 § 1 k.c. w czeSci
dotyczacej uwarunkowania zasadnosci kary umownej istnieniem szkody. Juz po
wydaniu zaskarzonego wyroku opublikowana zostata uchwata skfadu 7 sedziow
Sadu Najwyzszego z dnia 11 kwietnia 2003 r. [Il CZP 61/03 (OSNC 2004 nr 5, poz.
69), ktérej nadano moc zasady prawnej, ze zastrzezenie kary umownej na wypadek
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania nie zwalnia dtuznika
z obowigzku jej zaptaty rowniez wéwczas, gdy zostato wykazane, ze wierzyciel nie
ponidst szkody. Watpliwosci na tle wykfadni art. 484 § 1 k.c., przesgdzone przez
Sad Okregowy w zaskarzonym wyroku w kierunku odmiennym, zostaty wiec
wigzgco dla Sadu Najwyzszego rozstrzygniete. Sprawia to, ze w sprawie niniejsze;j
w czesci dotyczacej kwoty 6.500,- ztotych z tytutu kary umownej, Sad Najwyzszy
witadny by}, na mocy art. 393° k.p.c., zmienié zaskarzony wyrok oraz poprzedzajacy
go wyrok Sadu pierwszej instancji i uwzgledni¢ powddztwo. O kosztach orzeczono
na podstawie art. 100 k.p.c. stosownie do stopnia wygranej i przegranej kazdej ze
stron we wszystkich instancjach z perspektywy niniejszego orzeczenia
reformatoryjnego.
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