Sygn. akt IV CSK 560/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 lipca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Wiadystaw Pawlak (sprawozdawca)
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powoddztwa L. Z.

przeciwko E. Spotce z ograniczong odpowiedzialnoscig w N.
o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 20 lipca 2017 r.,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 23 wrzesnia 2015 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok w punkcie | (pierwszym) w czesci
zmieniajgcej wyrok Sadu Okregowego w L. i oddalajacej
powoddztwo o zaptate kwoty 55 350 (piecdziesiat pie¢ tysiecy
trzysta pieédziesiat) zt, za okres od pazdziernika 2013 r. do
grudnia 2013 r. oraz w punkcie Il (drugim) i w tym zakresie
sprawe przekazuje Sadowi Apelacyjnemu w (...) do ponownego
rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

t. Z. w pozwie skierowanym przeciwko E. sp. z 0.0. w N. domagat sie
zasadzenia kwoty 110 700 zt z ustawowymi odsetkami od kwoty 18 450 zt od 16
pazdziernika 2013 r., od kwoty 18 450 zt od dnia 19 listopada 2013 r., od kwoty 18
450 zt od dnia 14 stycznia 2014 r., od kwoty 18 450 zt od dnia 8 lutego 2014 r., od
kwoty 18 450 zt od dnia 1 marca 2014 r. i od kwoty 18 450 zt od dnia 8 marca 2014
r., z tytutu zalegtego czynszu za czas od pazdziernika 2013 r. do marca 2014 r. W
uzasadnieniu pozwu zaznaczyt, ze nieruchomos¢ po opuszczeniu przez
pozwanego, co miato miejsce 5 grudnia 2013 r., nie zostata wynajeta innemu

najemcy.

Wyrokiem z dnia 11 grudnia 2014 r., Sad Okregowy w L. uwzglednit
w catosci powodztwo. W uzasadnieniu ustalit, ze w dniu 21 maja 2012 r. strony
podpisalty umowe, na podstawie ktorej powod wynajgt pozwanej nieruchomosc
potozong w C. zabudowang budynkiem gospodarczym o powierzchni 480 m? z
czynszem po 15000 zt miesiecznie + Vat, ptatnym w terminie do 15 kazdego
miesigca. W umowie =zastrzezono na rzecz wynajmujgcego prawo jej
wypowiedzenia w trybie natychmiastowym, m.in. w przypadku zalegania przez
najemce z zaptatg czynszu za jeden kolejny okres ptatnosci. Strona pozwana
zalegata z ptatnosciami czynszowymi. W zwigzku z czym, powdd wytoczyt
powodztwo o zaptate czynszu za okres marzec - sierpien 2013 r. ktére zostato

uwzglednione.

W dniu 16 wrzes$nia 2013 r. petnomocnik powoda wreczyt zarzgdowi
pozwanej Spoétki pisemne oswiadczenie o wypowiedzeniu umowy w trybie
natychmiastowym wobec zalegania przez najemce z zaptatg czynszu za okres
6 miesiecy. W czasie tego spotkania przedstawiciele pozwanej wyrazili wole
kontynuowania umowy. Wowczas petnomocnik powoda oswiadczyt, Zze jest to
mozliwe pod warunkiem uregulowania zalegto$ci. Warunek ten zostat spetniony
ipowdd za posrednictwem swego petnomocnika cofngt os$wiadczenie
o0 wypowiedzeniu umowy najmu. Na Zzagdanie strony pozwanej dokument
wypowiedzenia z dnia 16 wrzesnia 2013 r. zostat jej doreczony ponownie przez

powoda po tym dniu. W dniu 17 wrzesnia 2013 r. strona pozwana podpisata



z Biurem Nieruchomosci ,A.” oraz H. S.A. w W. umowy posrednictwa najmu
nieruchomosci celem znalezienia innego obiektu na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej. W dniu 24 wrzesnia 2013 r. pomiedzy stronami oraz E. sp. z 0.0. w
W. zostato podpisane porozumienie, mocg ktérego powdd przeniost na strone
pozwang prawa i obowigzki z umowy, ktdrg podpisat ze sprzedawca energii
elektrycznej dla nieruchomosci w C. W dniu 29 listopada 2013 r. strona pozwana

podpisata z InTechPro sp. z 0.0. w N. umowe podnajmu czesci nieruchomosci.

W dniu 5 grudnia 2013 r. strona pozwana opuscita przedmiotowg
nieruchomosé. W protokole przekazania nieruchomosci, w koncowej jego czesci,
powod zawart oswiadczenie odnoszgce sie do stanu nieruchomosci i zrzekt sie
wynikajgcych z tego tytutu roszczen. Powod nadal wystawiat pozwanemu faktury
VAT przyjmujgc, ze wypowiedzenie przez pozwanego umowy z zachowaniem
przewidzianego w niej pieciomiesiecznego terminu nastgpito w dniu wydania
powodowi nieruchomosci. Strona pozwana odmowita zaptaty, powotujgc sie na
wypowiedzenie najmu z dnia 16 wrzesnia 2013 r. oraz na fakt, iz spotka
i pracownicy niezwtocznie opuscili nieruchomos¢, a srodki trwate znajdowaty sie
W wynajetym pomieszczeniu w zwigzku z zajeciem dokonanym przez petnomocnika

powoda na podstawie art. 670 k.c.

W ocenie Sgdu Okregowego wskutek cofniecia przez powoda oswiadczenia
o0 wypowiedzeniu, stosunek obligacyjny miedzy stronami trwat po dniu 16 wrzes$nia
2013 r. na warunkach okreslonych w umowie z dnia 21 maja 2012 r., zas
opuszczenie przez pozwang przedmiotu najmu w dniu 5 grudnia 2013 r. nalezato
potraktowaC jako wypowiedzenie najmu z zachowaniem przewidzianego w tej

umowie pieciomiesiecznego terminu.

Sad drugiej instancji po rozpoznaniu apelacji pozwanej zmienit wyrok Sgdu
pierwszej instancji w ten sposob, ze oddalit powodztwo oraz orzekt o kosztach
procesu za obie instancje. Sad Apelacyjny uznat, Zze w dniu 16 wrzesnia 2013 r.
w zwigzku z doreczeniem stronie pozwanej oswiadczenia 0 wypowiedzeniu umowy
najmu, doszto do jej rozwigzania. Natomiast wbrew twierdzeniom powoda nie miato
miejsca cofniecie tego wypowiedzenia. Kluczowe znaczenie, wedtug Sadu drugie;

instancji ma pismo powoda z dnia 27 wrzesnia 2013 r., ktore przedstawit pozwane;j



iw ktorym potwierdza wypowiedzenie przedmiotowej umowy. Poza tym, gdyby
pozwana rzeczywiscie zgodzita sie w dniu 16 wrzesnia 2013 r. na kontynuowanie
umowy, to po co bytoby jej potrzebne dodatkowe pismo z dnia 16 wrzesnia 2013 r.
0 rozwigzaniu umowy w trybie natychmiastowym, ktore wtasnie na jej zadanie

doreczyt jej powaod.

W skardze kasacyjnej opartej na obu podstawach powod zaskarzajgc wyrok
Sadu drugiej instancji w catosci wniost o jego uchylenie z przekazaniem sprawy
Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania. Zarzucit naruszenie art. 382
k.p.c. w zw. z art. 386 § 1 k.p.c. oraz art. 321 § 1 k.p.c. i art. 391 § 1 k.c., przez
oddalenie powddztwa w catosci i dokonane catkowicie odmiennej od Sadu
pierwszej instancji, a wybiorczej oceny materiatu dowodowego, w szczegdlnosci
zeznan swiadkéw i stron bez osobistego kontaktu z tymi dowodami, a takze nie
zasgdzenie kwot naleznych powodowi nawet za okres faktycznego korzystania
przez pozwang z przedmiotu najmu w sytuacji, gdy pozwany przyjmowat
i ksiegowat faktury wystawione przez powoda z adnotacjg ,czynsz najmu wynajem
hali”; art. 65 § 1 k.c. przez przyjecie, ze po dniu 17 wrzesnia 2013 r. zaréwno
powdd, jak i pozwana Spétka byty zgodne, ze umowa najmu juz nie obowigzywata
ze wzgledu na wreczenie pozwanej wypowiedzenia ze skutkiem natychmiastowym
w sytuacji, gdy po tej dacie, a zwlaszcza w procesie o sygn. akt IX GC (...), obie
strony byly zgodne, ze umowa po dniu 17 wrzesnia 2013 r. nadal obowigzuje, za$
pozwany przyjmowat i ksiegowat faktury wystawione przez powoda z adnotacjg
,CZynsz najmu wynajem hali”; art. 225 k.c. w zw. z art. 230 k.c. przez
nieuwzglednienie roszczenia powoda o zaptate nawet w czesci obejmujgcej okres,
w ktorym pozwany faktycznie korzystat z przedmiotu najmu i przyjmowat faktury za

,CZyNsz najmu wynajem hali”.

Postanowieniem z dnia 22 grudnia 2015 r., Sad Apelacyjny w (..) odrzucit
skarge kasacyjng wskazujgc, ze przedmiotem sprawy byta zaptata czynszu najmu,
zas zgodnie z art. 3982 § 2 pkt 1 k.p.c. w tego rodzaju sprawach skarga kasacyjna

jest niedopuszczalna.

W wyniku zazalenia powoda, Sgd Najwyzszy postanowieniem z dnia 6

kwietnia 2016 r. uchylit powyzsze postanowienie podnoszac, ze Sad drugiej



instancji w granicach twierdzen faktycznych pozwu, przy uznaniu nawet, ze umowa
z dnia 21 maja 2012 r. zostata rozwigzana z dniem 16 wrzesnia 2013 r. mogt
przyja¢ inng podstawe prawng zgdania pozwu, nie wychodzgc w ten sposéb poza
granice okreslone w art. 321 k.p.c. Do powstania odpowiedzialnosci
odszkodowawczej najemcy, ktéry nie wydat rzeczy po zakonczeniu najmu,
konieczne jest zaistnienie przestanek przewidzianych w art. 471 k.c. w zw. z art.
361 § 1 k.c. Nalezg do nich wykazanie niewykonania lub niewtasciwego wykonania
zobowigzania zwrotu rzeczy (art. 675 § 1 k.c.) z przyczyn lezagcych po stronie
najemcy oraz powstanie szkody w postaci uszczerbku w majgtku wynajmujgcego,
polegajgcego na utracie korzysci lub poniesieniu wydatkdw oraz jej wysokosci.
Co do zasady, wartos¢ przedmiotu zaskarzenia w sprawach o wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z przedmiotu najmu po jego ustaniu, wynosi rwnowartos¢

trzymiesiecznego czynszu najmu lub odpowiadajgcej mu kwoty.

W zwigzku z tym, Sad Najwyzszy uznat, ze odrzucenie skargi kasacyjnej
byto przedwczesne i polecit Sgdowi Apelacyjnemu dokonanie ponownie,
adekwatnie do innych potencjalnych podstaw prawnych powddztwa, sprawdzenia

wskazanej w niej wartosci przedmiotu zaskarzenia.

Postanowieniem z dnia 2 sierpnia 2016 r. Sad Apelacyjny ustalit wartos¢
przedmiotu zaskarzenia skargg kasacyjng za okres faktycznego korzystania przez
strone pozwang z przedmiotu najmu na kwote 55 350 zt oraz ustalit warto$é
przedmiotu zaskarzenia za pozostaty okres zgdania pozwu na kwote 55 350 zi

i w tym zakresie skarge kasacyjng prawomocnie odrzucit.

Postanowieniem z dnia 8 maja 2017 r., Sad Najwyzszy przyjgt skarge
kasacyjng do rozpoznania w czesci dotyczacej rozstrzygniecia Sgdu Apelacyjnego
w (..) odnosnie do Zzgdania zaptaty kwoty 55 350 zl, za okres faktycznego

korzystania przez stronie pozwang z przedmiotu najmu (X-XIl 2013 r.).
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Artykut 378 § 1 k.p.c. naktada na sad drugiej instancji obowigzek ponownego
rozpoznanie sprawy w granicach apelacji, co oznacza nakaz wziecia pod uwage
wszystkich podniesionych w apelacji zarzutéw i wnioskow. Granice apelacji

wyznaczajg ramy, w ktérych sad drugiej instancji powinien rozpozna¢ sprawe na



skutek jej wniesienia. Okreslajg je sformutowane w apelacji zarzuty i wnioski, ktore
implikujg zakres zaskarzenia, a w konsekwencji kognicje sgdu apelacyjnego.
Ponadto sad drugiej instancji w ramach ustalonego stanu faktycznego stosuje
z urzedu prawo materialne (por. uzasadnienie uchwaty skladu 7 sedziow Sagdu
Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r., Il CZP 49/07, OSNC 2008, nr 6, poz. 55).
Dlatego sad rozpoznajgcy apelacje powinien odnies¢ sie do wszystkich tych
zdarzen i zarzutdw zgtoszonych w postepowaniu apelacyjnym, ktore mogty

spowodowac skutki materialno - prawne.

Z kolei przepis art. 382 k.p.c. okresla podstawe merytorycznego orzekania
przez Sad drugiej instancji, ktéra obejmuje materiat dowodowy zebrany przez sad
pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym. Zebrany materiat
W rozumieniu tego przepisu, to dowody przeprowadzone w sprawie oraz fakty
powszechnie znane, znane sadowi urzedowo, fakty przyznane, a takze objete
twierdzeniami jednej strony, co do ktorych druga strona nie wypowiedziata sie.
Uregulowanie to nakfada na sad drugiej instancji obowigzek dokonania ponownie
wiasnych ustalen, ktére mogg obejmowac ustalenia sgdu pierwszej instanciji
przyjete za wiasne albo réznic sie od tych juz poczynionych, a nastepnie poddania
ich ocenie pod kgtem prawa materialnego. Sad drugiej moze zmieni¢ ustalenia
faktyczne stanowigce podstawe wydania orzeczenia co do istoty sprawy
sadu pierwszej instancji bez przeprowadzenia postepowania dowodowego,
uzasadniajgcego odmienne ustalenia, chyba ze szczegdlne okolicznosci wymagajg
ponowienia lub uzupetnienie tego postepowania (zob. uchwata sktadu 7 sedziéw
Sadu Najwyzszego z dnia 23 marca 1999 r., Il CZP 59/98, OSNC 1999, nr 7-8,
poz. 124).

Sad drugiej instancji zmienit ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instanc;ji
w odniesieniu do kwestii cofniecia wypowiedzenia z dnia 16 wrzesnia 2013 r.
w trybie natychmiastowym umowy z dnia 21 maja 2012 r., wyjasniajgc w oparciu
o jakie dowody przeprowadzone przez Sad pierwszej instancji uznat, ze umowa
zdnia 21 maja 2012 r. przestata obowigzywa¢ z dniem 16 wrzesnia 2013 r.

Nie zachodzita potrzeba ponowienia postepowania dowodowego.



Niezaleznie od tego, trzeba wskazaé, ze zgodnie z art. 77 § 1 k.c.
(w wersji obowigzujgcej we wrzesniu 2013 r.) uzupetnienia lub zmiana umowy
wymagaty zachowania takiej formy, jakg ustawa lub strony przewidziaty w celu jej
zawarcia. W zwigzku z czym, jesli umowa z dnia 21 maja 2012 r. do jej zmiany
wymagata zachowania formy pisemnej pod rygorem niewaznosci (§ 8 ust. 3), to do
wznowienie jej realizacji, po wypowiedzeniu jej ze skutkiem natychmiastowym
(co spowodowato jej rozwigzanie), konieczne byto porozumienie w formie pisemnej

pod rygorem niewaznosci.

W tych okolicznosciach nie jest tez zasadny zarzut naruszenia art. 65 § 1
k.c., skoro w S$wietle ustalonego stanu faktycznego nie budzita watpliwosci
okolicznos¢, ze po wypowiedzeniu umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym,
nie doszto do cofniecia tego oswiadczenia, a w konsekwencji do ponownego

nawigzania stosunku najmu o tresci jak umowa z dnia 21 maja 2012 .

Przyjety za podstawe rozstrzygniecia stan faktyczny sprawy wymagat
rozwazenia przez Sad drugiej instancji mozliwosci zasgdzenia naleznosci na inne;j
podstawie prawnej, za okres do czasu wyprowadzki strony pozwanej. Byto to tym
bardziej konieczne i uzasadnione, gdyz Sad Apelacyjny orzekt reformatoryjnie,
oddalajgc w catosci powddztwo, ktére Sad Okregowy uwzglednit w catosci,
przyjmujgc, ze strony byly zwigzane umowg najmu. Jak wspomniano wyzej, Sad
drugiej instancji jest zwigzany zarzutami apelacji skierowanymi przeciwko
podstawie faktycznej wyroku, natomiast z urzedu stosuje w ustalonym stanie

faktycznym wtasciwe prawo materialne.

Nie byto zatem przeszkdd natury prawnej, aby Sad drugiej instancji ocenit
zgdanie pozwu za okres od ustania stosunku najmu do czasu opuszczenia przez
pozwang przedmiotowej nieruchomosci na podstawie przepisow regulujgcych
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy, zwazywszy, iz strona
pozwana konsekwentnie bronita stanowiska o ustaniu stosunku najmu we wrzesniu
2013 r. Nalezalo jednak w zwigzku z tym, poinformowac strony o podstawie
prawnej, z punktu widzenia ktérej Sgd bedzie analizowat zasadno$¢ zadania
zaptaty, umozliwiajgc im wypowiedzenie sie w tej materii (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 30 wrzesnia 2016 r. | CSK 644/15, nie publ., wyrok z dnia



19 marca 2015 r., IV CSK 368/14, nie publ., wyrok z dnia 28 marca 2014 r., Il CSK
156/13, nie publ.).

W wyroku z dnia 28 marca 2014 r. Il CSK 156/13, nie publ., Sad Najwyzszy
wyjasnit, ze jezeli wynajmujacy jest witascicielem rzeczy, do rozliczerh pomiedzy nim
a najemcg z tytutu dalszego posiadania rzeczy, znajdg zastosowanie przepisy art.
224 i art. 225 k.c. w zw. z art. 230 k.c., W przypadku uprawnienia wynajmujgcego
do dysponowania rzeczg, innego niz wiasnosé, uzytkowanie wieczyste lub
ograniczone prawo rzeczowe, O jego prawie do zgtaszania roszczen, decydowac
bedg uregulowania wynikajgce z odpowiedzialnosci kontraktowej. W uchwale
skladu siedmiu sedziéw - zasada prawna - z dnia 10 lipca 1984 r., lll CZP 20/84,
OSNCP 1984, nr 12, poz. 209, Sad Najwyzszy wyjasnit, ze wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego przez najemce, ktory utracit tytut
prawny do dalszego zajmowania lokalu, powinno odpowiada¢ naleznosciom za

najem danego lokalu.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad drugiej instancji przywotuje
fragment zapisu z protokotu przekazania nieruchomosci z dnia 5 grudnia 2013 r.
0 zrzeczeniu sie wszelkich roszczen zwigzanych z jej eksploatacjg przez strone
pozwang. Watku tego jednak nie rozwingt i nie wyjasnit, o jakie konkretnie
roszczenia chodzito, tym bardziej, ze przywotane przez Sad sformutowanie
poprzedzito stwierdzenie, iz wynajmujgcy nie ma zastrzezen do stanu
przekazywanej nieruchomosci. Wszak powod zarowno za okres przed 5 grudnia
2013 r. i jak i po tej dacie wystawiat faktury vatowskie z tytutu najmu. Nie wiadomo
zatem, czy zrzeczenie to odnosito sie do roszczenia z tytutu stanu nieruchomosci
wynikajgcego z jej eksploatacji (art. 675 § 1 k.c.), czy z tytutu bezumownego

korzystania z przedmiotu najmu po jego ustaniu (art. 225 k.c. w zw. z art. 230 k.c.).

Sad Apelacyjnie czynit tez rozwazania odnoszgce sie do mozliwosci oceny
zgdania zapfaty pod katem przepisbw o odpowiedzialnosci kontraktowej,
ale dotyczg one okresu po opuszczeniu przez strone pozwang tej nieruchomosci,
aw tym zakresie skarga kasacyjna zostata prawomocnie odrzucona. W skardze

kasacyjnej powodd zarzuca naruszenie art. 225 k.c. w zw. z art. 230 k.c., natomiast



nie kwestionowat rozstrzygniecia w oparciu o art. 471 k.c. w zw. z art. 361 § 2

in fine k.c.

Z tych wzgledéw, Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 398" § 1 k.p.c.
oraz art. 108 § 1i 2 k.p.c. w zw. z art. 398%' k.p.c., art. 391 § 1 k.p.c.

a

r.g.



