Sygn. akt V CSK 48/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 wrzesnia 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Lech Walentynowicz (przewodniczgcy)
SSN Barbara Myszka

SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa L.M.

przeciwko L.W.

O zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 9 wrzesnia 2009 .,

skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 16 lipca 2008 r., sygn. akt [...],

oddala skarge kasacyjna.



Uzasadnienie

L.M., prowadzgcy dziatalnos¢ gospodarczg pod firmg W., wystgpit w dniu 20
wrzesnia 2007 r. z powodztwem przeciwko L.W., prowadzgcemu dziatalnosé
gospodarczg pod firmg C., wnoszgc o zasgdzenie kwoty 169.934,71 zt wraz z
ustawowymi odsetkami oraz kosztéw procesu.

Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 3 kwietnia 2008 r. zasgdzit od
pozwanego na rzecz powoda kwote 15.368,18 zt z ustawowymi odsetkami, oddalit
dalej idgce powddztwo i obcigzyt powoda kosztami procesu.

Sad Okregowy ustalit, ze w dniu 30 marca 2007 r. strony zawarty umowe
najmu lokali usytuowanych na trzecim i czwartym pietrze budynku potozonego w W.
przy ul. R., na czas oznaczony do dnia 31 maja 2010 r. W § 2 ust. 2 tejze umowy
pozwany oswiadczyt, ze jest mu znany stan techniczny przedmiotu najmu i nie
wnosi w tym zakresie zadnych zastrzezen. Ustalono, iz przedmiot najmu zostanie
przekazany pozwanemu (najemcy) po podpisaniu protokotu zdawczo-odbiorczego
w dniu 1 czerwca 2007 r. i od tego czasu najemca bedzie zobowigzany do
uiszczania czynszu. W § 10 ust. 3 umowy powdd (wynajmujgcy) zobowigzat sie do
zainstalowania w lokalach  bedgcych  przedmiotem najmu  urzgdzen
klimatyzacyjnych. Pismem z dnia 5 czerwca 2007 r. pozwany wezwat powoda do
usuniecia wad wynajetych lokali i wydania lokali w stanie przydatnym do
umoéwionego uzytku, tj. z zainstalowanymi urzadzeniami klimatyzacyjnymi, w
terminie 14 dni pod rygorem rozwigzania umowy w trybie natychmiastowym. W
odpowiedzi powdd powotat sie na § 2 i § 10 umowy. Wyjasnit tez, ze urzgdzenia
klimatyzacyjne zostang zainstalowane w mozliwie najkrotszym terminie,
wyznaczony czternastodniowy termin jest zbyt krotki i niemozliwy do realizacji.
Powdd w dniu 12 czerwca 2007 r. powierzyt wykonanie instalacji klimatyzacyjnej
Zaktadowi U. w terminie od 15 do 19 czerwca 2007 r. Pismem z dnia 18 czerwca
przyjmujgcy zamoéwienie poinformowat powoda, ze nie mogt wykonac¢ klimatyzacji,
poniewaz lokal zastat zamkniety. Wczesniej w piSmie z dnia 15 czerwca 2007 r.
pozwany rozwigzat umowe najmu bez wypowiedzenia z przyczyn lezgcych

wytagcznie po stronie powoda, ze skutkiem na dzien 19 czerwca 2007 r. Jako



podstawe wskazat wady wynajetych lokali majace charakter wad istotnych,
polegajgcych na braku urzadzen klimatyzacyjnych. W nocy z dnia 15 na 16
czerwca 2007 r. pracownicy pozwanego opuscili zajmowane pomieszczenia.
Powdd odmowit podpisania protokotu przejecia lokalu oraz przyjecia kluczy, ktore
zostaty zdeponowane u notariusza, o czym powoda powiadomiono listem
poleconym. Pismem z dnia 8 sierpnia 2007 r. powdd na podstawie § 14 ust. 1
umowy najmu z dnia 30 marca 2007 r. wypowiedziat umowe ze skutkiem
natychmiastowym w zwigzku z zaleganiem przez pozwanego z zaptatg czynszu za
dwa petne okresy ptatnosci, a na podstawie § 14 ust. 2 umowy wezwat pozwanego
do natychmiastowej zaptaty kary umownej w wysokosci 168.652,80 zt. Pismem z
dnia 6 wrzesnia 2007 r. powdd poinformowat pozwanego o potrgceniu na
podstawie § 9 ust. 3 umowy najmu z dnia 30 marca 2007 r. wpfaconej przez
pozwanego kaucji w kwocie 14.054,40 zt z wierzytelno$cig przystugujgcg powodowi
na podstawie pieciu faktur VAT.

Sad Okregowy uznat, ze powoddztwo zastugiwatlo na czesciowe
uwzglednienie, bowiem dziatanie pozwanego, polegajgce na rozwigzaniu
ze skutkiem natychmiastowym tgczacej strony umowy, byto bezpodstawne i nie
znalazto uzasadnienia, ani w postanowieniach umowy, ani w przepisach prawa.
tgczgca strony umowa najmu zostata zawarta na czas oznaczony. W niniejszej
sprawie strony nie przewidziaty mozliwosci wczesniejszego wypowiedzenia najmu
(art. 673 § 3 k.c.). Umowa jedynie uprawnia powoda jako wynajmujgcego do
wypowiedzenia umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym, w enumeratywnie
wyliczonych sytuacjach z przyczyn lezgcych po stronie pozwanego jako najemcy.
Sad Okregowy rozwazyt réwniez kwestie mozliwosci skorzystania przez
pozwanego z uprawnien przewidzianych w art. 664 § 2 k.c., uznat jednak, ze brak
urzgdzen klimatyzacyjnych nie stanowit wady nieusuwalnej ani uniemozliwiajgcej
korzystanie z lokalu. Poza tym w chwili zawierania umowy najmu pozwany wiedziat
o tym, ze w wynajmowanych lokalach brak jest urzgdzen klimatyzacyjnych.
W konsekwencji Sgd Okregowy uznat oswiadczenie pozwanego z dnia 15 czerwca
2007 r. za bezskuteczne i przyjat, ze az do dnia 8 sierpnia 2007 r., kiedy powdd
wypowiedziat umowe bez zachowania termindw wypowiedzenia, strony tgczyta

umowa najmu. Za ten okres nalezat sie powodowi nieuiszczony przez pozwanego



czynsz najmu. W ocenie Sgdu Okregowego, nie jest natomiast zasadne zasgdzenie
kary umownej w petnej wysokosci. Zdaniem Sadu Okregowego, kara umowna
w tgczgcej strony umowie najmu zostata zastrzezona w celu naprawienia szkody
wynikle] z wypowiedzenia umowy przez wynajmujgcego z przyczyn naruszenia
przez najemce jego obowigzkow. Sad Okregowy na podstawie art. 484 § 2 k.c.
uznat, ze w mniejszej sprawie zachodzg przestanki uzasadniajgce miarkowanie
kary umownej z powodu razgcego jej wygorowania.

Obie strony wniosty apelacje od wyroku Sgdu Okregowego.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 16 lipca 2008 r. zmienit zaskarzony wyrok w
ten sposob, ze powddztwo oddalit i zasgdzit od powoda na rzecz pozwanego kwote
3.600 zt tytutem kosztow postepowania, oddalit apelacje powoda oraz zasadzit od
powoda na rzecz pozwanego kwote 3.469 zt tytutem kosztow postepowania
apelacyjnego.

Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego i uznat je za
wiasne, dokonat natomiast czesciowo odmiennej oceny prawnej. W szczegdlnosci
uznat, ze sporny lokal winien by¢ wydany pozwanemu wraz z zamontowanymi
urzgdzeniami klimatycznymi, strony bowiem traktowaty klimatyzacje jako niezbedng
i istothg ceche lokalu, bez ktérej pozwany nie zawartby umowy. W takiej sytuaciji
wynajmujgcemu, gdy wada jest nieusuwalna, a istniata juz w chwili wydania,
przystuguje prawo wypowiedzenia umowy bez zachowania termindw i bez
zawiadomienia o wadzie (art. 664 § 2 k.c.). Sgd Apelacyjny podkreslit tez, ze art.
664 k.c. nie wytgcza przepiséw o odstgpieniu od umowy (art. 491 i 493 k.c.), gdy
wada lokalu jest zawiniona przez wynajmujgcego, pozwany zatem skutecznie
odstgpit od umowy. Pdzniejsze zas wypowiedzenie umowy przez powoda byto
prawnie bezskuteczne, a w konsekwencji domaganie sie kar umownych byto
catkowicie bezzasadne. Za catkowicie bezzasadng Sad Apelacyjny uznat
w konsekwencji apelacje powoda. Podkreslit w zwigzku z tym, ze z literalnego
brzmienia umowy wprost wynika, iz zaptata kary umownej w wysokosci czynszu
za okres trzech lat dotyczy niewykonania obowigzku zaptaty czynszu za dwa petne
okresy pfatnosci. Z faktu, ze brak zaptaty daje powodowi uprawnienie do
natychmiastowego wypowiedzenia umowy, nie wynika, iz kara umowna zostata

zastrzezona od zobowigzania niepienieznego (por. uchwata skiadu siedmiu



sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 15 maja 1976 r., Ill CZP 2/76, OSNCP 1977, nr
4, poz. 60). Rozwazane postanowienie o karach umownych jest zatem niewazne.

Uznanie niewaznos$ci postanowienia o karze umownej spowodowato, ze Sad
Apelacyjny poczut sie zwolniony od szczegotowego odnoszenia sie do zarzutow
apelujgcego co do braku podstaw do miarkowania tych kar. Zdaniem Sadu
Apelacyjnego, chybione sg w konsekwenciji zarzuty naruszenia art. 479'* § 2 k.p.c.
i pozostatych przepiséw proceduralnych.

Powdd w skardze kasacyjnej zarzucit naruszenie przepisOw prawa
materialnego, mianowicie art. 65, 471, 483, 491, 664, 672 i 687 k.c., oraz przepisow
postepowania, mianowicie art. 233 § 1, art. 385i479'* § 2 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podstawowy problem, ktérego dotyczg niektére zarzuty naruszenia
przepisow prawa materialnego sformutowane w skardze kasacyjnej, sprowadza sie
do tego, czy brak klimatyzacji w wynajmowanym pomieszczeniu stanowi wade tylko
ograniczajgcg mozliwos¢ korzystania z tego pomieszczenia, czy tez
uniemozliwiajgcg w ogole takie korzystanie. Niewatpliwie jest to wada fizyczna,
zatem ustalenie jej istnienia stanowi element stanu faktycznego, a z woli
ustawodawcy zarzuty dotyczace ustalenia faktow lub oceny dowodéw nie mogg by¢
podstawg skargi kasacyjnej (art. 398°% § 3 k.p.c.). Podobne znaczenie ma ustalenie,
czy najemca wiedziat o wadach rzeczy wynajmowanej, czy nie, zatem w tym
zakresie art. 664 § 3 k.c. nie moze by¢ podstawg skargi kasacyjnej. Rowniez zarzut
naruszenia art. 65 k.c. w kontekscie, w jakim zostat w niniejszej sprawie
postawiony, dotyczy ustalenia stanu faktycznego i znajduje sie poza kontrolg Sadu
Najwyzszego (art. 398> § 3 k.p.c.).

Za dopuszczalny w Swietle regulacji postepowania kasacyjnego nalezy
natomiast uzna¢ zarzut naruszenia art. 664 § 2 k.c. sprowadzajgcy sie do
twierdzenia, ze, zdaniem skarzgcego, jedng z przestanek skutecznosci
natychmiastowego wypowiedzenia umowy najmu na podstawie tego przepisu jest
oczekiwanie na usuniecie wady przez wynajmujgcego przez czas potrzebny do jej
usuniecia. Nalezy w zwigzku z tym podkresli¢, ze art. 664 § 2 k.c. dopuszcza
rozwigzanie przez najemce stosunku najmu bez zachowania terminow

wypowiedzenia w trzech okreSlonych tam sytuacjach, przy czym tylko druga



I trzecia sytuacja wigzg sie z tym, czy wada jest usuwalna. Niezalezna za$ od
podziatu wad rzeczy najetej na usuwalne i nieusuwalne jest pierwsza sytuacja,
wystepujgca w niniejszej sprawie, ktdéra polega na tym, ze w chwili wydania
najemcy rzecz miata wady, ktére uniemozliwiajg przewidziane w umowie jej
uzywanie. Kwestionowany wyrok Sgdu Apelacyjnego nie narusza zatem art. 664
§ 2 k.c.

W pismiennictwie sporny jest problem, czy w razie istnienia przestanek do
wypowiedzenia najmu zgodnie z art. 664 § 2 k.c., najemcy przystuguje wybor
miedzy takim wypowiedzeniem a odstgpieniem od umowy na podstawie art. 491
k.c. W niniejszej sprawie nie trzeba jednak w ogodle siega¢ do art. 491 k.c., skoro
pozwany skorzystat z uprawnienia przystugujgcego mu na podstawie art. 664 § 2
k.c. Natychmiastowe wypowiedzenie zakonczyto bowiem stosunek prawny, zatem
zgtoszone w pozwie roszczenia powoda sg bezzasadne. W rezultacie wadliwe
okreslenie mechanizmu zakonczenia stosunku prawnego miedzy stronami przez
Sad Apelacyjny (przyjecie odstgpienia zamiast wypowiedzenia natychmiastowego)
nie uzasadnia uwzglednienia omawianego zarzutu kasacyjnego.

Nietrafny jest zarzut naruszenia art. 471 k.c., pozwany nie naruszyt bowiem
wigzgcej strony umowy, a jedynie skorzystat z przystugujgcego mu prawa do
natychmiastowego jej wypowiedzenia.

Nie jest rowniez zasadny zarzut naruszenia art. 672 i 687 k.c.
Woprawdzie Sad Apelacyjny bez dostatecznego wyjasnienia uznat wptacenie kaucji
za wylgczajgce zaleganie z czynszem, jednak z uzasadnienia zaskarzonego
wyroku wynika, ze jest to stwierdzenie sformutowane jedynie ,na marginesie”,
a wiec niemajgce znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Wypowiedzenie umowy
dokonane przez powoda nie mogto by¢ skuteczne nie dlatego, ze nie byto
zalegtosci w zaptacie czynszu w chwili wypowiedzenia, poniewaz wczesniej zostata
wptacona kaucja, ale dlatego, ze w chwili owego wypowiedzenia umowa juz nie
taczyta stron, poniewaz zostata wczesniej skutecznie wypowiedziana przez
pozwanego.

Sad Apelacyjny nie naruszyt réwniez art. 483 k.c. W § 14 ust. 1 umowy
wigzgcej strony okreslono trzy sytuacje, w ktdérych wynajmujgcy moze

wypowiedzie¢ najem ,ze skutkiem natychmiastowym”. Jedng z nich jest ,zaleganie



z optatg za co najmniej dwa petne okresy ptatnosci”. Jednoczesnie zastrzezono,
ze w takiej sytuacji najemca zaptaci wynajmujgcemu kare umowng w wysokosci
odpowiadajgcej wysokosci czynszu, jaki najemca zaptacitby przez trzyletni okres
najmu. Sgd Apelacyjny oczywiscie trafnie przyjat, ze to ostatnie zastrzezenie jest
niewazne, bowiem, zgodnie z art. 483 k.c., w umowie mozna zastrzec kare
umowng jedynie w wypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania niepienieznego. Jedynie na marginesie nalezy wiec wspomnieC
o tym, ze nie zostata spetniona podstawowa przestanka, od ktorej uzalezniono
mozliwo$¢ wywiedzenia roszczenia o zaptate kary umownej. Pozwany nie zalegat
z zaptatg czynszu, skoro kilka dni po tym, gdy umowa zaczeta obowigzywad,
wypowiedziat jg ze skutkiem natychmiastowym, a wiec dalej czynszu nie musiat
ptacic.

Niedopuszczalne sg wskazane w skardze kasacyjnej trzy zarzuty naruszenia
art. 233 § 1 k.p.c., ktory statuuje zasade swobodnej oceny dowodow przez sad, gdy
tymczasem kwestia ustalenia fakitow i oceny dowoddéw nie podlega kontroli
kasacyjnej (art. 398 § 3 k.p.c.).

Nie jest natomiast trafny zarzut, jakoby doszlo do naruszenia art. 479'* § 2
k.p.c. przez uwzglednienie dopiero przez Sad Apelacyjny zarzutu pozwanego,
ze obok gtdbwnej umowy strony zawarty jeszcze umowe ustng co do terminu
instalacji urzgdzen klimatyzacyjnych w wynajmowanych lokalach. Z uzasadnienia
kwestionowanego wyroku Sgdu Apelacyjnego nie wynika, aby doszto do takiego
ustalenia. Wyraznie zas Sad Apelacyjny wskazuje, ze interpretacja catego stanu
faktycznego prawidtowo zrekonstruowanego przez Sgd Okregowy pozwala na
stwierdzenie, iz przedmiot najmu miat by¢ wydany pozwanemu z zainstalowang
klimatyzacja.

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

orzekt jak w sentenciji.



