Sygn. akt Il CSK 747/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 wrze$nia 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Anna Koztowska (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Monika Koba
SSN Marian Kocon

w sprawie z powodztwa Miasta P.

przeciwko A. M.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 23 wrzesnia 2016 r.,
skargi kasacyjnej pozwanego

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 18 grudnia 2014 r., sygn. akt | ACa .../14,

oddala skarge kasacyjna.



UZASADNIENIE

Powdd domagat sie zasgdzenia od pozwanego kwoty 444.760,57 zt
z ustawowymi odsetkami za opéznienie od dnia wniesienia pozwu wskazujgc,
ze kwota ta obejmuje wynagrodzenie za zajmowany przez pozwanego bez tytutu
prawnego lokal, obliczone za okres po utracie przez pozwanego tego tytutu,
w postaci tgczgcej strony umowy najmu oraz kare umowng ustalong przez
strony w umowie najmu a takze skapitalizowane odsetki. W toku postepowania
powdd sprecyzowat zgdanie domagajgc sie zaptaty wynikajgcej z § 13 ust. 2 pkt 1
umowy najmu jednorazowej kary umownej w wysokosci 17.247,68 zt
oraz przewidzianego w § 13 ust. 2 pkt 2 odszkodowania za niewtasciwe wykonanie
umowy odpowiadajgcego naleznosci za bezumowne korzystanie przez pozwanego
z przedmiotu najmu od 28 pazdziernika 2009 r. do dnia 30 wrze$nia 2011 r.,
w tgcznej kwocie 369.201,56 zt i odsetek za opdznienie w kwocie 58.284,32 zi.
Wyrokiem z dnia 20 maja 2014 r. Sgd Okregowy w [...] zasgdzit od pozwanego na
rzecz powoda kwote 17.274,68 zt i oddalit powodztwo w pozostatej czesci. W
motywach rozstrzygniecia Sgd Okregowy ustalit, ze strony w dniu 20 listopada 2007
r. zawarty umowe najmu lokalu uzytkowego. W § 13 ust. 2 tej umowy strony
uregulowany kwestie dotyczgce kary umownej i odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokalu w przypadku niewydania lokalu przez najemce w terminie
okreslonym w ust. 1 tego paragrafu. Powdd wypowiedziat umowe najmu pismem z
dnia 23 pazdziernika 2009 r., bez zachowania terminu wypowiedzenia, z uwagi ha
nieptacenie przez pozwanego czynszu. Wyrokiem zaocznym z dnia 22 lipca 2011 r.
nakazano pozwanemu opuszczenie lokalu; pozwany wydat lokal wdniu 16
wrzesnia 2011 r. Rozstrzygajgc o zgdaniu w sposob wyzej przytoczony Sad
Okregowy uznat, ze w § 13 ust. 2 pkt 2 umowy strony umdéwity sie o wynagrodzenie
za korzystanie z przedmiotu najmu za kazdy miesigc bezumownego korzystania, co
powoduje, ze do tej czesci zgdania powoda zastosowanie majg przepisy art. 224-
225 k.c. w zwigzku z art. 230 k.c. Roszczenie o naleznos¢ z tego tytutu przedawnia
sie wediug regut z art. 229 k.c., a poniewaz do zwrotu lokalu doszio w dniu 16
wrzesnia 2011 r., w dacie wniesienia pozwu (26 pazdziernika 2012 r.) byto ono

przedawnione, stgd, wobec skutecznego podniesienia przez powoda zarzutu



przedawnienia, powddztwo w tym zakresie podlegato oddaleniu. W odniesieniu do
kwoty 17.274,68 zt, byta to, w ocenie Sadu, ustalona w § 13 ust. 2 pkt 1 umowy
kara umowna i w odniesieniu do tej naleznosci jako regulacji zwigzanej z art. 471
k.c. zarzut przedawnienia nie mogt odnies¢ skutku; zastosowanie miat art. 118 k.c.

przewidujgcy dziesiecioletnie przedawnienie.

Wyrok Sgdu Okregowego zaskarzyly obie strony, pozwany w czesci
zasgdzajgcej kwote 17.274,68 zt, pozwany w czesci oddalajgcej powodztwo.
Z apelacji powoda, Sad Apelacyjny w [...] wyrokiem z dnia 18 grudnia 2014 r.
zmienit wyrok Sgdu Okregowego w czesci oddalajgcej powodztwo w ten sposéb,
ze zasgdzit od pozwanego na rzecz powoda dalszg kwote 427.485,89 zt
z ustawowymi odsetkami od kwoty 369.201,57 zt od 30 stycznia 2013 r.
iod kwoty 58.284,32 zt od 26 pazdziernika 2012 r., oddalit te apelacje
w pozostatej czesci ioddalit w catosci apelacje pozwanego. Sgd Apelacyjny
wskazat, ze stanowisko powoda wyrazone w pismach procesowych ziozonych
w toku sprawy wskazuje, ze powdd nie domagat sie wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z lokalu ale odszkodowania na podstawie art. 471 k.c. w zwigzku z art.
675 k.c. Pozwany bowiem, mimo ustania stosunku najmu, nie wydat lokalu, mimo
ze taki obowigzek wynikat z umowy tgczgcej strony i wynika z powotanego przepisu.
Nienalezyte zatem wykonanie umowy uzasadniato zgtoszenie przez powoda
roszczenia odszkodowawczego. Strony w zakresie naleznego powodowi
odszkodowania zastrzegly ryczatt, ktéry nalezato kwalifikowaé¢ jako kare umowna.
Zadanie jej =zaptaty nie jest uzaleznione od wykazania, ze wierzyciel
poniést szkode. Sgd wskazat, Ze uregulowanie podobne do przyjetego
przez strony wumowie w zakresie zryczattowanego odszkodowania znajduje
sie wart. 18 ust. 1 i 2 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U.
z 2005 r., Nr 31, poz. 266 ze zm.). Ocena, ze powod domagat sie zasgdzenia
zryczattowanego odszkodowania (kary umownej) a nie wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z lokalu powodowat, Zze zastosowania nie miat termin
przedawnienia z art. 229 k.c. ale termin z art. 118 k.c. wynoszgcy w tym wypadku

trzy lata; roszczenie nie byto zatem przedawnione.



W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Apelacyjnego, opartej na obu
podstawach z art. 398° § 1 k.p.c. pozwany, w ramach podstawy naruszenia prawa
materialnego, zarzucit naruszenie art. 224, 225 i art. 230 w zwigzku z art. 56, art. 65
i art. 483 k.c. przez ich niewlasciwg wyktadnie polegajacg na bezpodstawnym
uznaniu, ze naleznos¢ wynikajgca z § 13 ust. 2 pkt 2 umowy najmu byta karg
umowng a nie wynagrodzeniem za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.
Ponadto skarzgcy zarzucit naruszenie art. 118, art. 119, art. 229 w zwigzku z art.
230 i art. 483 k.c. przez btedne zastosowanie polegajgce na uznaniu, ze kara
umowna zastrzezona na wypadek niezwrdocenia rzeczy w terminie nie ulega
rocznemu terminowi przedawnienia z art. 229 k.c. liczonemu od dnia zwrotu rzeczy,
naruszenie art. 483 w zwigzku z art. 65 k.c. przez btedng wyktadnie, ze powdd
mogt dokonacC naliczenia odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu
rozumianego jako kara umowna na podstawie umowy najmu pomimo
jej wygasniecia oraz naruszenie art. 118 i art. 229 w zwigzku z art. 56,
art. 225 iart. 483 k.c. przez niewlasciwe zastosowania polegajgce na uznaniu,
ze roszczenie z § 13 ust. 2 pkt 2 umowy przedawnia sie terminie trzech lat z art.

118 k.c., a nie w terminie wynikajgcym z art. 229 k.c.

W ramach podstawy z art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. skarzacy zarzucit naruszenie
art. 321 k.p.c. przez orzeczenie o0 roszczeniu z tytutu kary umownej
wynikajgcej z § 13 ust. 2 pkt 2 umowy w sytuacji gdy powdd w pozwie wskazat,
ze kary umownej domaga sie jako wynikajacej z § 13 ust. 2 pkt 1 umowy.
Nadto zarzucit naruszenie art. 373 w zwigzku z art. 370 k.p.c. polegajgce na braku
ich zastosowania przez sgd drugiej instancji i nieodrzucenia apelacji, mimo

ze nie zostata optacona w terminie.

We wnioskach kasacyjnych skarzgcy domagat sie uchylenia zaskarzonego
wyroku i orzeczenia co do istoty sprawy przez oddalenie apelacji powoda i przez
zmiane wyroku Sadu Okregowego w czesci zasgdzajgcej kwote 17.274,68 zt

i oddalenie powodztwa w tej czesci.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Z ustalen saddéw wynikato, ze powdd jest wiascicielem lokalu,
w odniesieniu do ktorego strony w dniu 20 listopada 2007 r. zawarty umowe najmu.



Na skutek wypowiedzenia umowa zostata rozwigzana i po stronie pozwanego
powstat obowigzek zwrotu lokalu. Obowigzek ten wynikat nie tylko z postanowien
umowy (§ 13 ust. 1), ale jest to ustawowy obowigzek najemcy (art. 675 k.c.).
Jego niewykonanie oznacza nienalezyte wykonanie zobowigzania i rodzi
odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg najemcy na podstawie art. 471 Kk.c.
Na tej zatem podstawie prawnej najemca odpowiada za szkode jakg ponidst
wynajmujgcy nie odzyskujgc lokalu w uzgodnionym terminie. Szkodg tg jest
uszczerbek majgtkowy wynajmujgcego, polegajgcy, co najmniej, na utracie korzysci
wskutek niemoznosci wynajmowania kolejny raz lokalu. Dopuszczalnos¢ oparcia
przez wynajmujgcego roszczenia odszkodowawczego, majgcego zrekompensowac
mu takg szkode, na wskazanej podstawie prawnej nie nasuwa watpliwosci.
Nie nasuwa tez watpliwosci dopuszczalno$¢ dochodzenia przez wiasciciela
nieruchomosci wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci (lokalu) po ustaniu
stosunku najmu, a wiec za czas kiedy najemca (posiadacz zalezy), utracit tytut
prawny do zajmowania lokalu. Podstawe prawng dla takiego roszczenia stanowig
przepisy o ochronie wiasnosci przewidziane w art. 224-225 w zwigzku z art.
230 k.c., w tym wypadku chodzi o przewidziane w tych przepisach roszczenie

0 wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.

Zagadnienie na jakiej podstawie prawnej moze, czy tez powinien, realizowac
przystugujagcg mu ochrone wynajmujgcy bedgcy wiascicielem rzeczy, zostato
juz rozstrzygniete w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego. W uchwale sktadu siedmiu
sedzidbw Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca 1984 r., lll CZP 20/84 wpisanej do
ksiegi zasad prawnych (OSNC 1984/12/209), Sad Najwyzszy wyraznie wskazat,
ze w sytuacji niezwrdcenia przedmiotu najmu po ustaniu najmu istnieje mozliwosc
oparcia roszczen z tytutu posiadania rzeczy na podstawie kontraktowej jak ina
przepisach o ochronie wtasnosci. Nie przesgdzajgc zatem czy mamy w takim
wypadku zbieg roszczeh czy tez zbieg norm prawnych, skoro z jednym zdarzeniem
wigze sie wiecej niz jedno roszczenie, zauwazy¢ nalezy, ze wybor podstawy nalezy
do poszukujgcego ochrony powoda, przy czym niedopuszczalne jest stosowanie
mieszanych rezimow prawnych i tworzenia roszczenia opartego na roznych
podstawach prawnych (por. tez wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 7 lutego 2006 r.
IV CSK 400/05, nie publ.).



W okolicznosciach sprawy mniejszej wymaga nadto podkreslenia, ze strony
w umowie najmu ustality nie tylko obowigzek zwrotu przedmiotu najmu ale nadto
ustality, w formie zakwalifikowanej przez Sad jako kara umowna, obowigzek
Swiadczenia oznaczonej naleznosci za czas niewydania przez najemce lokalu
po ustaniu najmu. Uwzgledniajgc, ze wynikajgce z przepisow kodeksu cywilnego
zasady rozliczen miedzy wtascicielem a posiadaczem rzeczy majg charakter norm
ius dispositivi, strony zawsze mogg uregulowaé w trybie umownym sposob
wzajemnych rozliczen. Umowa stron we wskazanym zakresie nie narusza zatem
obowigzujgcego prawa, a przy uwzglednieniu swobody kontraktowania wynikajgcej

z art. 353" k.c. musi byé oceniona jako wigzaca.

Jak wskazano, wybor rezimu odpowiedzialnosci diuznika i tym samym
sposobu ochrony wiasnego interesu prawnego nalezy do powoda. Skarzgcy
zarzucit, ze powod w pozwie domagat sie zasgdzenia wynagrodzenia za
bezumowne korzystnie z nieruchomosci, przez co dokonat juz wyboru. Skarzgcy
pomija jednak, ze w pozwie nie zostato jednoznacznie sprecyzowane czy powod
realizuje roszczenie odszkodowawcze czy tez domaga sie wynagrodzenia, oba
te pojecia byly uzywane zamienne, przy czym powodd nie powotywat sie ani na
przymiot wiasciciela ani tez nie wskazywat podstawy prawnej dochodzonej kwoty.
W toku procesu, na co trafnie zwrocit uwage Sad Apelacyjny, powdd juz wyraznie
wskazywat, ze roszczenie sytuuje w ptaszczyznie kontraktowej i to jego stanowisko,
wyrazone w pismach z dnia 26 marca 2013 r. i z dnia 15 pazdziernika 2013 r.,
oznaczato wybor sposobu ochrony. W zwigzku z tym mozna w tym miejscu nadto
zauwazyé, ze dokonany przez powoda w toku procesu wybor rezimu ochrony
juz tylko z tej przyczyny czyni nietrafnym zarzut skarzgcego, ze Sad, z naruszeniem

art. 321 k.p.c., orzekt o innym roszczeniu niz oznaczone w pozwie.

Wybodr rezimu kontraktowego oznaczat, ze powdd mogt domagacC sie
naprawienia szkody jakiej doznat na skutek nienalezytego wykonania przez
pozwanego umowy, przez zgdanie zaptaty kary umownej, zastrzezonej w umowie
dla tego przypadku. Zgodnie z uchwatg sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego
z dnia 6 listopada 2003 r. Il CZP 61/03 (OSNC 2004/5/69), majgcej moc
zasady prawnej, zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub

nienalezytego wykonania zobowigzania nie zwalnia dluznika z obowigzku jej



zaptaty w razie wykazania, ze wierzyciel nie poniost szkody. Tak wiec powdd bez
wykazywania, ze na skutek niezwrdcenia lokalu w umowionym terminie doznat
szkody, byt uprawniony do domagania sie zaptaty naleznosci tak z § 13 ust. 2 pkt 1
umowy jak i z § 13 ust. 2 pkt 2 umowy. Mimo réznego brzmienia tych postanowien
(pkt 1 stanowi wprost o karze umownej, pkt 2 - o odszkodowaniu) to jednak,
biorgc pod uwage ustalony tamze mechanizm ustalania naleznosci, w obu
wypadkach przy zastosowaniu tego samego kryterium (czynszu brutto naleznego
za ostatni miesigc obowigzywania umowy), wprost wskazujgcy na ich ryczattowy
charakter, ocena Sgdu Apelacyjnego, ze chodzi o kare umowg przewidziang
w art. 483 k.c., nie nasuwa zastrzezen. Sad Apelacyjny trafnie tez zauwazyi,
ze wypowiedzenie jedynie konczy w czasie najem, ale w niczym nie narusza
obowigzkéw stron jakie wynikaty dla nich z umowy. Umowa uksztattowata tresc
nawigzanego przez strony stosunku prawnego najmu; umowa jako zdarzenie
prawne byla tu zrédtem stosunku prawnego najmu. Skarzgcy nietrafnie wiec
zarzuca, ze sad nie mogt orzec o odszkodowaniu na podstawie umowy skoro

umowa, na skutek wypowiedzenia, wygasta.

Wybor rezimu kontraktowego oznaczat tez, ze dla roszczen dochodzonych
w tym rezimie zastosowanie mie¢ nie mogty terminy przedawnienia
przewidziane w kodeksie cywilnym dla roszczen uzupetniajgcych, przewidzianych
dla ochrony wtasnosci. Jak wyzej powiedziano, nie jest dopuszczalne stosowanie
mieszanych rezimow prawnych i tworzenia roszczenia opartego na roznych
podstawach prawnych. Stgd tez nietrafna jest koncepcja skarzgcego, ze kara
umowna zastrzezona na wypadek niezwrécenia w terminie przedmiotu najmu,
jezeli wynajmujgcym byt wiasciciel, ulega przedawnieniu w terminie wiasciwym
dla roszczen uzupetaniajgcych (art. 229 k.c.). Termin lat trzech (roszczenie
wynikato z prowadzonej dziatalnosci gospodarczej - art. 118 k.c.) zostat oznaczony

prawidtowo.

Zwigzku pomiedzy realizowanym przez powoda roszczeniem o zaptate kary
umownej a jego przymiotem wiasciciela rzeczy najetej upatrywacC nalezy w tym,
ze jako wiasciciel ma, po zakonczeniu stosunku najmu, prawng mozliwosé
dysponowania rzeczg. Pozbawienie go tej mozliwosci, jezeli powoduje uszczerbek

W jego majagtku, moze by¢ zrekompensowane odszkodowaniem, rowniez



w formie kary umownej. Brak po stronie wynajmujgcego przymiotu witasciciela
(przy braku po jego stronie innego tytutu do wiadania rzeczg) moze oznaczac,
ze mimo zwtoki w zwrocie przedmiotu najmu, wynajmujgcy nie mogtby skutecznie
domagac sie odszkodowania z tego tytutu, choéby ponidst szkode (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 11 marca 1999 r. Il CKN 198/98, OSNC1999/10/175).

Zarzut nieodrzucenia apelacji, wobec jej nieoptacenia, jest nietrafny.
Po uchyleniu art. 130° § 3 brak jest przepisu pozwalajgcego na odrzucenie bez
wezwania o0 uiszczenie naleznej opfaty statej lub stosunkowej obliczonej
od wskazanej przez strone wartosci przedmiotu zaskarzenia, wniesionego przez
adwokata, radce prawnego lub rzecznika patentowego srodka odwotawczego
lub srodka =zaskarzenia, ktoéry nie zostat w ogole optacony Ilub zostat
optacony w nienalezytej wysokosci. Oznacza to koniecznos¢ wdrozenia trybu
naprawczego okreslonego w art. 130 § 1 (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
29 czerwca 2012 r., | CSK 532/11; postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
13 lutego 2014 r., V CZ 5/14, nie publ.). Jedyny wyjatek od tej zasady wprowadza
art. 112 ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych.

Z przedstawionych powoddéw skarga kasacyjna podlegata oddaleniu
(art. 398 k.p.c.).
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