Sygn. akt V CSK 230/06

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 pazdziernika 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Grzegorz Misiurek

SSN Zbigniew Strus (sprawozdawca)

Protokolant Izabella Janke

w sprawie z powodztwa "A." S.A.

przeciwko "S."

o0 wydanie lokalu i zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 19 pazdziernika 2006 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 29 wrzesnia 2005 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach procesu w postepowaniu kasacyjnym.



Uzasadnienie

Powodowa Spétka ,A.” S.A. zadata zasgdzenia 42.691,97 zt od pozwanej
,S.” tytulem odszkodowania z tytutu nie wykonania umowy najmu. Ponadto
domagata sie wydania lokalu o pow. ok. 1000 m kw na |. pietrze Domu

Handlowego ,0O.”.
Pozwana zgdata oddalenia powodztwa.

Sad Okregowy oddalit powddztwo, a Sgd Apelacyjny po rozpoznaniu sprawy na
skutek apelacji strony powodowej zmienit zaskarzony wyrok i nakazat stronie
pozwanej, aby wydata stronie powodowej cze$¢ lokalu uzytkowego o powierzchni
1000 m?, potozonego na | pietrze sali sprzedazy w budynku DH ,0.” przy T. 13 w
O., ktory strona powodowa posiadata na podstawie umowy najmu z dnia 30
wrzesnia 2000 r., oraz zasadzit od strony pozwanej na rzecz strony powodowe;j
kwote 42 691,97 zt /.../ a nadto kwote 23 578,40 zt tytutem kosztow procesu.

Sad zasadzit rowniez kwote 21 778,40 zt tytutem zwrotu kosztéw postepowania

apelacyjnego.
Podstawe tego rozstrzygniecia stanowity nastepujgce ustalenia.

Strony tgczyta umowa najmu powierzchni uzytkowej okoto 1000 m? w domu
handlowym pozwanej, zawarta 30 wrzesnia 2000 r. na okres pieciu lat,
z uprawnieniem najemcy do przedtuzenia na nastepne piec¢ lat, wymagajgcego
ztozenia w odpowiednim czasie oswiadczenia woli. Czynsz miat by¢ ptacony z gory
do dnia 5 kazdego miesigca. Rozwigzanie umowy bez zachowania okresu
wypowiedzenia przewidziano (§ 10 pkt 2 umowy) dla wypadkéw zalegania z zaptatg
czynszu przez petne dwa okresy ptatnosci lub zmiany profilu dziatalnosci
gospodarczej. Powodka skorzystata z uprawnienia do przedtuzenia najmu na

dalsze pieciolecie w pismie z 13 wrzesnia 2004 r.

We wrzesniu 2003 r. pozwana poinformowata najemcéw, w tym powodowg
spotke, o zamiarze remontu catego obiektu i przystgpita do robot ograniczajgcych
powaznie przydatnos¢ przedmiotu najmu do umoéwionego uzytku z perspektywag

catkowitego wytgczenia uzywalnosci. Powdédka w dniu 26 listopada 2003 r.



zazagdata obnizenia czynszu o potowe i zawiadomita pozwang, ze od 1 listopada
2003 r. bedzie pfacic czynsz w zmniejszonej wysokosci. W rzeczywistoSci
zaprzestata ptacenia czynszu w ogole. Termin zaptaty za m-ce listopad i grudzien
2003 r. uptyngt w dniu 5 grudnia 2003 r. i zadtuzenie powddki wynosito 65 227,62
zt. Nastepnego dnia, tj. 6 grudnia 2003 r. pozwana ztozyta powddce oswiadczenie
0 rozwigzaniu umowy najmu z powodu braku zaptaty za dwa petne okresy ptatnosci
oraz samowolnego rozszerzenia dziatalnosci gospodarczej (handel obrazami).
Powoddka w dwa dni pézniej (8 grudnia 2003 r.) uregulowata zalegtg kwote czynszu,
a z dniem 31 grudnia 2003 r. opuscita przedmiot najmu. Nie uznawata jednak
skutecznosci wypowiedzenia, ze wzgledu na nie wyznaczenie okresu

dodatkowego. Przychdéd z tytutu sprzedazy obrazéw stanowit 0,05% catego obrotu.

Przedstawione istotne okolicznosci faktyczne staty sie podstawg nastepujgcych

ocen Sgdu Apelacyjnego:

1. Przedmiotem umowy byta czes¢ uzytkowa i magazynowa lokalu. Wskazujg
na to sformutowania umowy o czynszu za jednostke powierzchni uzytkowej
lokalu, o lokalach uzytkowych stanowigcych przedmiot najmu i przekazaniu
lokalu najemcy. Dopuszczalno$¢ zawarcia takiej umowy wynika wprost z k.c.
(oczywista omytka dotyczgca oznaczenia przepisu o najmie czesci lokalu
jako art. 688 k.c. zamiast art. 668 k.c.) i w takim wypadku nalezy stosowac
przepisy rozdziatu Il, dziatu |, tytutu XVII ksiegi trzeciej kodeksu cywilnego,
w szczegolnosci art. 687 Kk.c. wymagajgcy uprzedzenia najemcy
pozostajgcego w zwiloce z zaptatg czynszu o zamiarze wypowiedzenia

umowy i wyznaczenia dodatkowego terminu.

2. Strony w dopuszczalny sposoéb zaostrzyly odpowiedzialno$s¢ najemcy
postanowieniem § 10 pkt 2 przewidujgcym wypowiedzenie ze skutkiem
natychmiastowym.

3. Wynajmujgca — pozwana skfadajgc oswiadczenie o rozwigzaniu umowy
przekroczyta swe prawo (art. 5 k.c.), w zwigzku z czym oswiadczenie woli
byto bezskuteczne; usprawiedliwia to roszczenie o wydanie przedmiotu

najmu i zaptacenie odszkodowania.



Skarge kasacyjng od tego wyroku wniosta pozwana. Opierajac jg na obydwu
podstawach (art. 398> § 1 pkt 1 i 2 k.p.c.) skarzaca zarzucita naruszenie prawa
materialnego art. 5 k.c., art. 673 § 3 k.c., w zwigzku z art. 680 k.c., art. 65 § 2 k.c.,
art. 222 § 1 k.c. w zwigzku z art. 690 k.c. i art. 328 § 2 k.p.c. w zwigzku z art.
391 k.p.c.

Whniosek kasacyjny zostat sformutowany w sposdb posredni -
nieodpowiadajacy gramatycznej wyktadni art. 398* § 1 pkt 4 k.p.c., a zamieszczony
w konkluzji wywodow uzasadniajgcych naruszenie art. 222 § 1 k.c. w zwigzku z art.
690 k.c. Wymagania skargi kasacyjnej zawarte w art. 398* § 1 k.p.c. uznawane sg
bez réznicy za ,kreatywne”, decydujgce o tym, czy pismo skarzgcego mozna uznacé
za skarge kasacyjng. Praktyka orzecznicza nie pozostawia jednak watpliwosci,
ze Sad Najwyzszy uchylajgc zaskarzone orzeczenie nie jest zwigzany trescig
wniosku, o ktérym mowa w pkcie 4. tego przepisu, réwniez gdyby skarzgcy
domagat sie tylko orzeczenia reformatoryjnego. Dopuszcza sie zatem wnioski
alternatywne, ktére z logicznego punktu widzenia nie majg wartosci, gdyz
powtarzajg tylko zwrot ustawowy. Pozwala to w ocenie sktadu rozpoznajgcego
skarge kasacyjng na pewng elastycznos¢ w stosowaniu sankcji przewidzianej w art.
398°§ 2i 3 k.p.c. w odniesieniu do uchybien skargi w zakresie pktu 4. Nie negujac
istnienia uchybienia mozna uzna¢ niedopuszczalnos¢ skargi tylko w wypadku,
gdy skarzacy w zaden sposob nie wyraza zgdania uchylenia zaskarzonego wyroku
albo gdy niezrozumialy staje sie zakres zadania (art. 398* pkt 4 in fine). Watpliwosci
takie nie zachodzg w razie zgdania ,oddalenia powddztwa” przez strone pozwang

zaskarzajgcg cato$¢ rozstrzygniecia.

Przechodzgc do podstaw skargi kasacyjnej Sgd Najwyzszy zwazyt,

co nastepuje:

Druga podstawa skargi jest nieuzasadniona. Sad Apelacyjny wyjasnit
podstawe prawng wyroku, wskazat bowiem sankcje cywilnoprawng w postaci
odmowy uznania skutecznosci oswiadczenia strony pozwanej z 6 grudnia 2003 r.,
treSC normy prawnej oraz jej zrodto w art. 5 kodeksu cywilnego, jak rowniez
podstawe subsumcji. Dajgc prawo (,ius”) stronom prowadzgcym spér, znajdujgce

wyraz w udicium”, czyli orzeczeniu, Sad orzekajgcy dostatecznie wyraznie



przedstawit tok rozumowania prowadzacy od podstawy faktycznej, przez art. 5 k.c.
(przepis) do normy i sankcji. Nie mozna zatem zaskarzonemu orzeczeniu zarzucic

btedu niewyjasnienia podstawy prawne;j.

Nie znajduje usprawiedliwienia zarzut naruszenia art. 65 § 2 k.c. odnosnie do
zmiany profilu dziatalnosci handlowej zarzucanej w o$swiadczeniu o wypowiedzeniu
umowy. Oferowanie artykutow z zakresu wystroju wnetrz w znikomej proporc;ji
wartosci obrotu (5:10 000) do dziatalnosci podstawowej, tj. handlu meblami, nie
moze by¢é oceniane w warunkach gospodarki rynkowej inaczej niz zabieg
marketingowy majgcy skioni¢ potencjalnego klienta do zainteresowania sie
zasadniczg ofertg placéwki handlowej. Tego rodzaju urozmaicenia odpowiadajg
zwyczajom wspoétczesnego handlu, lecz nie zmieniajg oferty podstawowej, a jezeli
wynajmujgcy miat szczegodlne oczekiwania zwigzane z zapisem zakazujgcym
zmiany profilu dziatalnosci, i druga strona je przyjeta - winien to udowodnic.
Brak takiego dowodu usprawiedliwia wykfadnie umowy przyjetg przez

Sad Apelacyjny.

Negatywna dotychczas ocena skargi kasacyjnej przedstawia sie odmiennie

w aspekcie prawidtowosci zastosowania art. 5 k.c.

Sad Apelacyjny uzasadniajgc przestanki kwalifikacji oswiadczenia powddki
jako naduzycia prawa podmiotowego (sprzecznos¢ z zasadami wspotzycia

spotecznego) przytoczyt nastepujgce okolicznosci:

o podjecie decyzji o przeprowadzeniu catkowitego remontu budynku domu

handlowego bez uwzglednienia (,nie liczac sie zupetnie”) intereséw najemcy,

. oczekiwanie powddki na odpowiednie obnizenie czynszu usprawiedliwione

prowadzong korespondencjg miedzy stronami.

Na podstawie umowy o najem ,powierzchni handlowej’ stanowigcej czesc
wewnetrznej powierzchni zamknietej scianami i dachem zawigzat sie stosunek
najmu, do ktérego nalezy stosowac przepisy o najmie lokali uzytkowych. W braku
definicji ustawowej lokalu uzytkowego spér o wiasciwosci przedmiotu najmu
powodujgce zaliczenie do tej kategorii staje sie jatowy, natomiast elastycznosc¢

i otwarto§¢ przepisow prawa cywilnego pozwala inaczej konkretyzowac



zagadnienie, stawiajgc pytanie, czy do stosunku najmu danego przedmiotu nalezy
stosowac przepisy ogolne - rozdziat |, dziatu 1. Najem, czy rozdziatu Il. Najem lokali
mieszkalnych i uzytkowych. Na rzecz drugiego wariantu przemawia to, ze najem
czesci powierzchni uzytkowej lokalu ograniczonego $cianami i dachem,
wyposazonego w drzwi i okna, urzgdzenia wentylacyjne itp. winien podlegac takim
samym przywilejom i ograniczeniom jak najem catego lokalu, ze wzgledu na takie

same racje gospodarcze i techniczne.

Stosunki prawne miedzy przedsiebiorcami zwigzane z prowadzong przez
nich dziatalno$cig gospodarczg wymagajg wiasciwego stopnia starannosci.
Zawarcie umowy, ktéra moze byC wykonywana przez lat dziesie¢, powinny
poprzedzi¢ ogledziny stanu technicznego i przewidywania odnosnie do remontow.
Gdyby stan techniczny nie uzasadniat prognozy remontu w tak diugim okresie,
wowczas — wyjgwszy nadzwyczajne uszkodzenia — przystgpienie wynajmujgcego
do powaznego remontu podlegatoby ocenie w kategoriach wady ograniczajgcej
przydatnos¢ lub uniemozliwiajgce przewidziane w umowie uzywanie rzeczy.
W takim wypadku najemcy przystugujg roszczenia wymienione w art. 664 § 3 k.c.,
a ponadto roszczenie odszkodowawcze na podstawie art. 471 k.c., bowiem skfad
orzekajagcy w rozpoznawanej sprawie nie podziela pogladéw wykluczajgcych
jakiekolwiek roszczenia ponad wymienione w art. 664 § 2 k.c. Istotng konkluzjg
wynikajgcg z istnienia podstawy do ochrony interesu najemcy jest
niedopuszczalnos$¢ (w kategoriach obowigzkéw stron umowy wzajemnej) uciekania
sie do nieprzewidzianej w ustawie ani w umowie najmu ,samopomocy” polegajgce;j
na zaprzestaniu ptacenia czynszu oraz zbednos$¢ postugiwania sie klauzulami

generalnymi w celu rozstrzygniecia sporu.

W Swietle ustalenia przyjetego przez Sad Apelacyjny dotyczgcego zgdania
obnizenia czynszu o potowe i zaprzestania uiszczania go w ogole, nieprzekonujgce
jest réwniez usprawiedliwienie strony powodowej ze wzgledu na oczekiwanie,
ze czynsz zostanie obnizony. Ustalenia te prowadzg do wniosku, Zze obydwie
strony kierujgc sie swoimi interesami nie wykonywaty nalezycie umowy najmu,
a zatem postepowaly niezgodnie 2z dobrymi obyczajami w stosunkach

gospodarczych nakazujgcych rzetelne wykonywanie umowy (art. 354 § 1 i 2 k.c.).



W dotychczasowym  stanie rzeczy  zastosowanie  klauzuli  generalnej

do rozstrzygniecia sporu byto zatem nieusprawiedliwione.

Brzmienie sentencji zaskarzonego wyroku usprawiedliwia rowniez
naruszenia art. 222 § 1 k.c. w zwigzku z art. 690 k.c. Jezeli przedmiotem
roszczenia wydobywczego jest rzecz oznaczona co do tozsamosci, a tak dzieje sie
na ogot, gdy jego przestankg jest pozbawienie wtasciciela posiadania, odpowiednie
stosowanie tego przepisu do ochrony praw najemcy do uzywania lokalu (art. 690
k.c.) pozwala zgtasza¢ roszczenie o wydanie lokalu oznaczonego, a nie
dowolnego, sposrdd kilku nalezgcych do tego samego pozwanego. Obowigzek
oznaczenia przedmiotu zgdania obcigza przede wszystkim powoda a pozew nie
spetniajgcy wymagania okreslonego w art. 187 § 1 pkt 1 in princ. nie spetnia
warunkéw formalnych pozwalajgcych nadaé mu prawidtowy bieg. W kazdym
wypadku formutujgc orzeczenie uwzgledniajgce roszczenie windykacyjne
sad winien przedtem ustali¢ przedmiot sporu w stopniu pozwalajgcym na jego
identyfikacje.

W rozpoznawanej sprawie nakaz wydania dotyczy czesci lokalu okreslanej przez
zakonczony juz stan posiadania. Tego rodzaju sformutowanie nie realizuje

roszczenia wydobywczego i zamiast konczy¢ spor, staje sie zarzewiem dalszych.

W postepowaniu ze skargi kasacyjnej bezuzyteczne sg natomiast wywody strony

pozwanej dotyczgce stanu faktycznego budynku.

Uznajgc, ze skarga kasacyjna jest uzasadniona w  stopniu
usprawiedliwiajgcym uchylenie zaskarzonego wyroku, Sgd Najwyzszy na podstawie

art. 398 § 1 k.p.c. orzekt jak w sentengiji.



