Sygn. akt [| CSKP 390/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 sierpnia 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

Prezes SN Joanna Misztal-Konecka
(przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Marcin Krajewski

SSN Mariusz Zatucki

w sprawie z powodztwa M. W.

przeciwko A. K.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 18 sierpnia 2022 r.,

skargi kasacyjnej pozwanego

od wyroku Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu

z dnia 23 grudnia 2019 r., sygn. akt | ACa 826/19,

1. oddala skarge kasacyjna;
2. zasadza od A. K. na rzecz M. W. kwote 8100 (osiem tysiecy

sto) ztotych tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



1. M. W. wniédst 15 stycznia 2018 r. pozew przeciwko A. K. o zaptate 774 000

zt z ustawowymi odsetkami za opdznienie od 21 grudnia 2017 r. do dnia zapfaty.

2. Wyrokiem z 10 kwietnia 2019 r. Sagd Okregowy we Wroctawiu zasgdzit od
A. K. narzecz M. W. 387 000 zt z ustawowymi odsetkami za opdznienie od 23 maja
2018 r. do dnia zaptaty (pkt I), oddalit dalej idgce powddztwo (pkt 11) i rozstrzygnat o
kosztach procesu (pkt I11).

3. Wyrokiem z 23 grudnia 2019 r. Sad Apelacyjny we Wroctawiu po
rozpoznaniu apelacji obu stron zmienit zaskarzony wyrok w punkcie Il w ten
Sposob, ze zasagdzit od pozwanego na rzecz powoda dalszg kwote 387 000 zt wraz
z ustawowymi odsetkami za opoznienie od 23 maja 2018 r. do dnia zaptaty oraz
w punkcie Ill w ten sposob, ze podwyzszyt zasgdzong nim kwote (pkt 1); oddalit
apelacje pozwanego (pkt 2); oddalit apelacje powoda w pozostatym zakresie (pkt 3)
oraz zasgdzit od pozwanego na rzecz powoda koszty postepowania apelacyjnego
(pkt 4).

4. Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne poczynione przez sad
pierwszej instancji, zgodnie z ktorymi 28 lutego 2013 r. A. K. oraz M. W. zawarli
umowe najmu, na mocy ktorej wynajmujgcy oddat dziatki gruntu nr [...}/2 i [...]/3
przy ul. K. w W., w celu prowadzenia dziatalnosci polegajgcej na najmie i
dzierzawie pojazdéw samochodowych oraz prowadzeniu myjni samochodowej. Z
tytutu najmu najemca zobowigzany byt do zaptaty z goéry czynszu miesiecznego
netto w kwocie 3 000 zt plus VAT. Umowa zostata zawarta na czas nieoznaczony
od 28 lutego 2013 r. z mozliwoscig wypowiedzenia umowy przez kazdg ze stron z
zachowaniem 12-miesiecznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec
miesigca kalendarzowego. Wynajmujgcy oraz najemca zobowigzali sie jednak nie
wypowiada¢ umowy przed uptywem 10 lat od daty jej podpisania. W przypadku
niedotrzymania tego zobowigzania, strona wypowiadajgca umowe miata: w sytuacji,
gdy umowe wypowiedziatby najemca — zaptaci¢ wynajmujgcemu czynsz najmu w
kwocie ustalonej w § 6 umowy za okres poczgwszy od zakonczenia terminu
wypowiedzenia umowy, az do uptywu 10 lat od daty podpisania umowy,
a w sytuacji, gdy umowe wypowiedziatby wynajmujgcy — zobowigzany byt do

zapfaty najemcy réwnowarto$ci czynszu ptaconego przez najemce w kwocie



ustalonej w § 6 za okres od rozpoczecia terminu wypowiedzenia umowy, az do
uptywu 10 lat od daty podpisania umowy, a takze do pokrycia kosztéw zwigzanych
Z przeniesieniem urzgdzen myjni i przywroceniem najmowanego terenu do stanu
pierwotnego w kwocie po 120 000 zt netto za jedno stanowisko myjni. Nadto
w przypadku podjecia przez wynajmujgcego decyzji o sprzedazy wynajmowanych
dziatek gruntu, najemcy miato przystugiwaC pierwszenstwo w zakupie

nieruchomosci gruntowych bedacych przedmiotem najmu.

Aneksem z 1 marca 2016 r. strony zmienity umowe zawartg 28 lutego 2013
r. w ten sposob, ze ustality, iz z tytutu najmu nieruchomosci czynsz miesieczny
netto to 6 000 zt plus VAT.

W pismie z 11 maja 2017 r. A. K. wypowiedziat umowe z zachowaniem 12-
miesiecznego okresu wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec miesigca
kalendarzowego. Pismem z tej samej daty zawiadomit tez pozwanego o zamiarze

sprzedazy praw do nieruchomosci.

30 maja 2017 r. A. K. zawart z W. sp. z 0. 0. W. sp.k. w W. umowe
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu nr 5 [...]/2 potozonych w
W. przy ul. K., za$ 28 listopada 2017 r. — umowe sprzedazy prawa wtasnosci dziafki

gruntu nr [...]/3 potozonej w W. przy ul. K..

W pismie z 13 grudnia 2017 r. powdd wezwat A. K. do zaptaty kwoty
774000 zt tytutem kary umownej, naliczonej z powodu przedwczesnego
wypowiedzenia umowy najmu, na podstawie § 7 pkt 2 umowy fgczacej strony,

w terminie do 20 grudnia 2017 r.

Powdd, przy pomocy znajomych, zdemontowat urzagdzenia myjni i przewidzt
na grunt bedgcy wtasnoscig rodzicow. Powdd przechowuje zdemontowane
urzgdzenia, poniewaz zamierza uzyskaé dzierzawe gruntu w innym miejscu,
zamontowac te elementy i kontynuowaé prowadzenie myjni samochodowej. Na
terenie wynajmowanych nieruchomosci przez pozwanego przy ul. K. w W.
pozostata potozona uprzednio kostka i zasypane studzienki, ktdére nie zostaty

zdemontowane.

Pismem z 25 maja 2018 r. nadanym do W. sp. z 0.0. W. sp.k. powod zwrécit

sie z prosbg o zaproponowanie terminu protokolarnego zwrotu przedmiotu najmu.



5. Sad Apelacyjny uznat apelacje powoda za zasadng w przewazajgcej
czesci, zas apelacje pozwanego za bezzasadng. Wskazat w pierwszej kolejnosci,
ze w realiach sprawy zaistniaty podstawy do naliczenia kary umownej, poniewaz
pozwany pismem z 11 maja 2017 r., na podstawie § 7 fgczgcej strony umowy
najmu z 28 lutego 2013 r., umowe te wypowiedziat. Czynnos¢ ta skutkowata
niewykonaniem zobowigzania zawartego w umowie, polegajagcego na
niewypowiadaniu umowy przed uptywem 10 lat od daty jej podpisania. Sad
Apelacyjny stwierdzit tez, ze legitymacja pozwanego powstata z momentem
wypowiedzenia przez pozwanego umowy najmu powodowi, co nastgpito przed datg

sprzedazy nieruchomosci na rzecz W. sp. z 0.0. W. sp.k.

Réwnoczesnie Sad Apelacyjny nie podzielit stanowiska Sadu pierwszej
instancji co do tego, ze kara umowna byta razgco wygérowana, przede wszystkim
dlatego, Ze jej wysoko$¢ zostata precyzyjnie uzgodniona przez strony. Dodatkowo
nie zakwalifikowat jako przestanek oceny kary jako razgco wygorowane;:
demontazu i przewiezienia wyposazenia myjni na inng dziatke tzw. metodag
gospodarczg, pozostawienia kostki brukowej na dziatce i zasypania studzienek
kanalizacyjnych, ceny sprzedazy wynajmowanej nieruchomosci, niezawarcia przez
powoda umowy najmu z W. sp. z 0.0. W. sp.k., jak tez ewentualnego braku szkody

po stronie powoda.

Wreszcie, Sad Apelacyjny nie stwierdzit naruszenia art. 673 § 1 w zw.
z art. 353! k.c., podnoszac, ze zastrzezone kary umowne miaty zagwarantowac
trwatos€¢ umowy, wynikaty réwniez z przedmiotu dziatalnosci, ktérg powdd
podejmowat na nieruchomosci pozwanego. Kary umowne zostaty zastrzezone na
rzecz obu stron, aich celem bylo zapewnienie stabilizacji finansowej, tak

powodowi, jak i pozwanemu.

5. Od wyroku Sadu Apelacyjnego skarge kasacyjng wywiédt pozwany,
zaskarzajgc go co do punktu 1 w zakresie zasgdzenia od pozwanego na rzecz
powoda dalszej kwoty 387 000 zt wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od
23 maja 2018 r. do dnia zaptaty oraz rozstrzygniecia o kosztach procesu, co do
punktu 2 w zakresie oddalenia apelacji pozwanego oraz co do punktu 4 w zakresie

rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.



Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucit naruszenie prawa procesowego - art.
3271 § 2w zw. z art. 391 k.p.c. w zw. z art. 484 § 2 k.c., jak tez prawa materialnego
-art. 678 § 1 w zw. z art. 483 § 1 w zw. z art. 56 k.c., art. 673 § 1 w zw. z art. 3531
wzw. z art. 365'w zw. zart. 58 § 11§ 3 k.c., art. 484 § 2 k.c.,art. 65§ 1i§ 2 k.c.
w zw. z art. 56 [k.c.].

Skarzgcy domagat sie uchylenia zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czesci
i rozstrzygniecia co do istoty przez uwzglednienie apelacji pozwanego i w rezultacie
zmiane wyroku Sgdu Okregowego we Wroctawiu z 23 grudnia 2019 r. poprzez
oddalenie powddztwa w catosci, ewentualnie uchylenia wyroku w zaskarzonej
czesci i przekazania sprawy do jej ponownego rozpoznania przez Sad Apelacyjny
we Wroctawiu, ewentualnie uchylenia wyroku sgdu | instancji w czesci dotyczgcej
uwzglednienia powodztwa i zasgdzenia kosztéw od pozwanego na rzecz powoda

oraz przekazania sprawy do jej ponownego rozpoznania sgdowi | instancji.
6. W odpowiedzi na skarge powod domagat sie jej oddalenia.

7. W ocenie Prokuratora Generalnego skarga kasacyjna powinna zostac

oddalona.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

8. Skarzacy podnosi w skardze =zaréwno zarzuty naruszenia prawa
procesowego, ktore miato istotny wptyw na wynik sprawy, jak i zarzuty dotyczgce
naruszenia przepisow prawa materialnego. Tym samym, w pierwszej kolejnosci
uwaga Sadu Najwyzszego musi zwroci¢ sie ku zarzutowi naruszenia prawa
procesowego, poniewaz dopiero przesadzenie jego niezasadnosci lub braku
wptywu na rozstrzygniecie czyni celowym rozwazanie zarzutow naruszenia prawa

materialnego.

9. Zarzut naruszenia art. 3271 § 2 w zw. z art. 391 k.p.c. w zw. z art. 484 § 2
k.c. nie moze zostaC uznany za zasadny. Przede wszystkim zostat on wadliwie
sformutowany, poniewaz odwotuje sie nie tylko do naruszenia przepisdw prawa
procesowego, ale takze art. 484 § 2 k.c. Co wiecej, podnoszgc ten zarzut, pozwany
nie odnosi sie wytgcznie do uzasadnienia w czesci dotyczgcej zagadnienia
miarkowania kary umownej, ale takze do legitymacji biernej A. K. oraz

niedopuszczalnego zastrzezenia w umowie razgco wygorowanej kary umowne;.



Dodatkowo wskazac trzeba, ze w dacie wyrokowania przez Sad Apelacyjny
zasady sporzgdzenia uzasadnienia przez sad drugiej instancji okreslat art. 387 § 21
k.p.c., a naruszenia tego przepisu skarzgcy nie zarzuca. Natomiast art. 327* k.p.c.
odnosi sie do uzasadnienia orzeczenia sgdu pierwszej instancji, co do ktorego
formutuje nakaz sporzadzenia go w sposob zwiezty. Juz z tych wzgledow zarzutu
naruszenia prawa procesowego nie sposob podzieli¢; nadto skarzgcy nie wykazat,
by ewentualne wadliwosci uzasadnienia orzeczenia sgdu drugiej instancji

uniemozliwiaty jego kontrole kasacyjna.

10. Bezzasadny jest zarzut naruszenia art. 673 § 1 w zw. z art. 353 w zw.
z art. 365 w zw. z art. 58 § 1 i § 3 k.c. Skarzacy wywodzi bowiem, Zze sprzeczne
z naturg i witasciwoscig stosunku najmu na czas nieoznaczony miatoby byc¢
zawarcie dodatkowego porozumienia miedzy stronami (wadliwie, o czym bedzie
mowa w dalszej czesci uzasadnienia, nazwanego karg umowng) sankcjonujgcego
ztozenie oswiadczenia o wypowiedzeniu stosunku najmu przed uptywem 10 lat od

zawarcia umowy.

W ustalonym stanie faktycznym nie ma podstaw do uznania, ze strony
wykluczyly mozliwos¢ wypowiedzenia umowy najmu. Zastrzezenie obowigzku
zaptaty — przez kazdg ze stron — uzgodnionej sumy pienieznej na wypadek
wypowiedzenia umowy przed uptywem oznaczonego terminu nie ogranicza (nie
wyklucza) prawa do wypowiedzenia umowy (scil. wypowiedzenie takie wywotuje

skutki prawne), a jedynie ma zniecheca¢ do jego dokonania, podtrzymujgc trwatosc
umowy.

Kodeks cywilny dopuszcza zaréwno najem na czas oznaczony, jak i na czas
nieoznaczony. Nie mozna jednak stgd wywodzi¢, ze sg to dwa przeciwstawne
modele uregulowania stosunku najmu, ktore wykluczajg jakiekolwiek modyfikacje.
Strony zawierajgce umowe mogg utozy¢ stosunek prawny wedtug swego uznania,
byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwiaty sie witasciwosci (naturze) stosunku,
ustawie ani zasadom wspétzycia spotecznego (art. 353 k.c.). Z zasady swobody
umow wynika m.in. mozliwos¢ modyfikowania albo wzbogacania — z zastrzezeniem

przepiséw bezwzglednie wigzgcych i natury stosunku prawnego — ustawowe;j tresci



umow nazwanych, w tym np. mozliwos¢ zastrzegania obowigzkéw dodatkowych

wzgledem swiadczenh charakterystycznych dla danego typu umowy.

Umowa najmu postrzegana jest jako klasyczny przyktad umowy wzajemnej,
w ktorej kazda ze stron zobowigzuje sie do Swiadczenia tylko dlatego, ze do
Swiadczenia zobowigzuje sie takze druga strona, a tym samym uzyskanie prawa do
Swiadczenia wzajemnego jest przyczyng prawng zobowigzania sie kazdej ze stron.
W umowie najmu oddanie rzeczy do uzywania przez wynajmujgcego ma byc¢
odpowiednikiem zaptaty czynszu przez najemce. Niewatpliwie natura stosunku
prawnego wymaga, by cechowato go minimum racjonalnos$ci i uzytecznosci. Tych

cech nie sposdb odmowi¢ uksztattowaniu umowy zatozonemu przez strony.

Biorgc pod uwage cel zawarcia umowy, ktorym byto prowadzenie konkretnej
dziatalnosci przez najemce (wynajem samochodéw, myjnia samochodowa), a takze
okreslone w umowie obowigzki najemcy zwigzane z prowadzeniem tej dziatalnosci
(w szczegolnosci przystosowanie przedmiotu najmu do prowadzenia zamierzonej
dziatalnosci, uzyskanie wszelkich pozwolen oraz uzgodnien wiasciwych organow,
zapewnienie dla przedmiotu umowy dostepu do drogi publicznej na wiasny koszt
i ryzyko), tatwe do ustalenia sg powody, dla ktérych strony pragnety nawigzania
wspotpracy trwatej lub przynajmniej — okreslonej w diuzszej perspektywie czasowej.
Mozna rowniez znalez¢ racjonalne przyczyny, dla ktoérych strony nie zdecydowaty
sie na zawarcie umowy na czas oznaczony, gwarantujgcej jeszcze wyzszy stopien
trwatosci stosunku prawnego, bo uniemozliwiajgcej wczesniejsze wypowiedzenie
poza szczegolnymi przypadkami. Interes ekonomiczny tej strony, ktdéra chce
wczesniejszego zakonczenia stosunku prawnego (w tym przypadku interes
wynajmujgcego, ktory pozyskat mozliwos¢ zbycia nieruchomosci), moze okazac¢ sie
istotniejszy niz interes drugiej strony. W takim wypadku wynajmujgcy mogt
wypowiedzie¢ umowe, jednak z wypowiedzeniem tym wigzat sie obowigzek zaptaty
okreslonej kwoty, ktéra z zatozenia miata rekompensowac drugiej stronie
wczesniejsze zakonczenie najmu. Takie uksztattowanie stosunku prawnego
stanowito rezultat wywazenia interesbw zaréwno wynajmujgcego, jak i najemcy,

byto racjonalne i nie sprzeciwiato sie naturze zobowigzania.



Brak sprzecznosci z naturg zobowigzania wynika takze stgd, ze zblizong co
do skutku ekonomicznego (choC rdznigcg sie konstrukcjg prawng) instytucje
przewiduje wyraznie ustawodawca, dopuszczajgc mozliwos¢ zastrzezenia
odstepnego (art. 396 k.c.). Takze w tej sytuacji strona, ktéra chce wywiktac sie ze
stosunku prawnego, moze to uczyni¢, ale jednoczes$nie zobowigzana jest

zrekompensowac niedogodnosci drugiej stronie.

11. Nietrafny okazat sie zarzut naruszenia art. 484 § 2 k.c. przez zaniechanie
miarkowania kary umownej. Bezzasadnos¢ tego zarzutu wynika stad, ze
w ustalonym stanie faktycznym kwoty naleznej w razie wczesniejszego

wypowiedzenia umowy nie mozna byto uzna¢ za kare umowna.

Zgodnie z art. 483 § 1 k.c. kara umowna moze zosta¢ zastrzezona na
wypadek niewykonania bgdz nienalezytego  wykonania  zobowigzania
niepienieznego. Warunkiem uznania dochodzonej kwoty za kare umowng jest wiec
przyjecie, ze miedzy stronami istniat stosunek zobowigzaniowy, ktorego
przedmiotem bytlo swoiste $wiadczenie w postaci zaniechania zilozenia
oswiadczenia o wypowiedzeniu umowy, a ztozenie takiego oswiadczenia przez
pozwanego stanowito naruszenie tego zobowigzania. Zatozenie takie jest jednak
niemozliwe do zaakceptowania, gdyz ,zobowigzanie” do niewypowiadania umowy
nie odpowiada cechom konstrukcyjnym stosunku zobowigzaniowego, przynajmniej
w przypadku, w ktorym w gre miatoby wchodzi¢ niewypowiadanie stosunku

zobowigzaniowego miedzy tymi samymi stronami.

W okolicznosciach niniejszej sprawy samo ,trwanie w umowie” nie moze
zosta¢ uznane za swiadczenie. Cechg charakterystyczng wszystkich stosunkow
zobowigzaniowych w polskim systemie prawnym jest mozliwos¢ Zadania
w pierwszej kolejnosci spetnienia swiadczenia in natura, a dopiero w razie trwatego
niewykonania tego obowigzku — mozliwos¢ dochodzenia odszkodowania, ktérego
szczegoblng postac stanowi kara umowna. Analizowana konstrukcja prawna nie
przystaje do tego schematu. Trudno wyobrazi¢ sobie dochodzenie realizacji
,Z0bowigzania” do niewypowiadania umowy na drodze sgdowej. Co wiecej, gdyby
zamiarem stron byto kategoryczne pozbawienie kontrahenta prawa wypowiedzenia

umowy, strony mogty tak uksztaltowac stosunek prawny, ze zostatby on tego prawa



(przynajmniej na oznaczony czas) pozbawiony. W stanie faktycznym sprawy
umowa zostata uksztattowana odmiennie, gdyz wprost przewidywata uprawnienie
kazdej ze stron do wypowiedzenia umowy. Trudno przyja¢, ze zamiarem stron byto
jednoczesne przyznanie uprawnienia do wypowiedzenia umowy oraz natozenie

zobowigzania do zaniechania korzystania z niego.

Jak wyzej wskazano, przyjeta przez strony konstrukcja prawna, jezeli chodzi
o skutki ekonomiczne, przypomina konstrukcje zastrzezenia odstepnego. Nalezy
w zwigzku z tym zauwazyC, ze zaptata odstepnego nie jest konsekwencjg
naruszenia jakiegokolwiek zobowigzania, a w szczegdlnosci zobowigzania do
zaniechania odstepowania od umowy. W przypadku odstepnego strony,
zastrzegajgc kompetencje do odstgpienia od umowy, jednoczesnie przewidujg, ze
moze zosta¢ ona wykonana jedynie wraz z zaptatg okreslonej kwoty. Na podobnej
zasadzie, w stanie faktycznym sprawy strony, przewidujgc kompetencje do
wypowiedzenia umowy, jednoczesnie postanowity, ze ze skorzystaniem z tej

mozliwosci wigzac sie bedzie obowigzek zaptaty okreslonej kwoty.

Konkluzja wykluczajgca mozliwos¢ uznania zobowigzania do zapfaty
okreslonej kwoty w razie wypowiedzenia umowy — wbrew stanowisku skarzgcego —
nie prowadzi do stwierdzenia, ze uzgodnienie zawarte w § 7 umowy najmu jest
niedopuszczalne, niewazne lub nieistniejgce. W istocie bowiem strony pomiescity
w tym paragrafie dopuszczalne postanowienie umowne (niebedgce zastrzezeniem
kary umownej) o charakterze gwarancyjnym. Postanowienie to skierowane wobec
obu stron, gwarantowato stronie przeciwnej satysfakcje finansowg na wypadek
przedwczesnego zakonczenia stosunku najmu. Tego rodzaju postanowienia,
niebedagcego karg umowng, nie mozna uzna¢ za niedozwolone i jest ono

dopuszczalne w granicach swobody umow.

Skoro jednak zastrzezenie powyzsze nie stanowi zastrzezenia kary
umownej, oczywiste jest, ze nie stosuje sie do niego art. 484 § 2 k.c. dotyczacego
miarkowania takiej kary. Sgd Najwyzszy dostrzega, ze w niektorych przypadkach
do zastrzezeh umownych niebedacych karg umowng sensu stricto nie byloby
wykluczone stosowanie zasad miarkowania takiej kary umownej na zasadzie

analogii. Z catg pewnoscig nie moze odnosic sie to jednak do zastrzezenia w stanie
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faktycznym niniejszej sprawy, w ktérej podmiot podejmujgcy decyzje
o wczesniejszym zakonczeniu stosunku prawnego miat petng sSwiadomosc

konsekwencji, ktére sie z tym wigza.

12. Za nietrafny nalezy uznac¢ zarzut naruszenia art. 678 § 1 w zw. z art. 483
§ 1 wzw. z art. 56 k.c.

Zgodnie z art. 678 § 1 zd. 1 k.c. w razie zbycia rzeczy najetej w czasie
trwania najmu nabywca wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy. Wskazany
skutek nastepuje ex lege; wstgpienie nabywcy w stosunek najmu ma co do zasady
charakter zupetny i obejmuje wszystkie elementy ksztattujgce sytuacje prawng
stron, zwigzane z obowigzywaniem stosunku najmu w przysztosci. W orzecznictwie
przyjmuje sie jednak, ze skutek ten nie dotyczy samodzielnych juz roszczen
powstatych w czasie i dotyczgcych okresu, kiedy wynajmujgcym byt zbywca rzeczy
(wyroki SN z 5 czerwca 1986 r., IV CR 137/86, i z 4 listopada 2004 r., V CK
208/04). Na tej podstawie nalezy uznaé, ze podmiotem zobowigzanym do
Swiadczenia na wypadek wypowiedzenia umowy przed wyznaczonym terminem,
jest podmiot, ktéry doprowadzit do wczesniejszego wygasniecia stosunku
prawnego, a nie osoba, ktéra byla wynajmujgcym w dacie uptywu terminu

wypowiedzenia.

Przyjecie odmiennego zatozenia bytoby niemozliwe do zaakceptowania
z celowosciowego punktu widzenia. Oznaczatoby m.in., ze osoba trzecia (nabywca
przedmiotu najmu) moze przejag¢ dtugi, o ktérych istnieniu nie wie i co do ktorych
ma utrudniong mozliwo$¢ uzyskania informacji. Potencjalnie zagrozony mogtby byc¢
rowniez interes najemcy, skoro nabywca mogitby sta¢ sie jego dtuznikiem

niezaleznie od swojej wyptacalnosci i bez zgody najemcy.

13. Nie sposbb wreszcie podzieli¢ zarzutow naruszenia art. 65 § 11 § 2 k.c.
w zw. z art. 56 k.c. przez uznanie, ze strony uzgodnity obowigzek zaptaty sumy
pienieznej nie przez wypowiadajgcego umowe przed uzgodnionym terminem, lecz
przez nabywce nieruchomosci. Sugerowana przez skarzgcego wyktadnia
oswiadczen woli miataby naprowadza¢ na mozliwos¢ skutecznego i generalnego

uprawnienia do kreowania mocg umowy stron zobowigzan naktadajgcych
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obowigzek swiadczenia na osoby trzecie, co jest fundamentalnie sprzeczne z istotg

zobowigzan, ktore rodzg stosunek zobowigzaniowy wytgcznie miedzy stronami.

14. Z tych wzgleddéw Sad Najwyzszy, wobec niezasadnosci zarzutéw skargi
kasacyjnej oraz z uwagi na to, ze zaskarzone orzeczenie mimo czesciowo
btednego uzasadnienia odpowiada prawu, na podstawie art. 398'* k.p.c. orzekt jak
w sentencji, rozstrzygajgc o kosztach postepowania wedtug art. 98 § 1 k.p.c. w zw.
2§ 10 ust. 4 pkt 2 w zw. z § 2 pkt 7 i § 20 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci

z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci radcéw prawnych.



