Sygn. akt V CSK 270/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lutego 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Maria Szulc (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk
SSA Agata Zajgc (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa A. S.

przeciwko Bankowi [...] S.A. w [...]

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 10 lutego 2017 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 26 listopada 2015 r., sygn. akt | ACa .../15,

uchyla zaskarzony wyrok w punktach pierwszym i trzecim i
sprawe w tym zakresie przekazuje do ponownego rozpoznania
Sadowi Apelacyjnemu w [...], pozostawiajgc temu Sadowi

rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 29 kwietnia 2015 r. Sgd Okregowy w [...] uchylit nakaz
zaptaty wydany w postepowaniu nakazowym w dniu 18 kwietnia 2014 r. i oddalit
powddztwo A. S., domagajgcego sie zasgdzenia od pozwanego Banku [...] SAw [...]
kwoty 246 430,60 zt z odsetkami od dnia 21 marca 2014 r.

Sad Okregowy ustalit, ze w dniu 17 marca 2008 r. powdd i W.B. zawarli z
poprzednikiem prawnym pozwanego umowe najmu lokalu uzytkowego potozonego
przy ul. W. w C. na czas okreslony 10 lat, ustalajgc czynsz na kwote 11 052,22 z
brutto miesiecznie, z zastrzezeniem corocznej waloryzacji o wskaznik wzrostu cen
towarow i ustug. Zgodnie z § 6 ust. 3 umowy, najemca miat prawo do
jednostronnego  wypowiedzenia umowy  za sze$ciomiesiecznym  okresem
wypowiedzenia w przypadku koniecznosci likwidacji, zamkniecia oddziatu w C., w
razie jego nierentownosci ustalanej kazdorazowo przez zarzgd Kasy w oparciu o

kryteria przez nich ustalone i zaakceptowane.

Pismem z dnia 23 maja 2013 r. poprzednik prawny pozwanego wypowiedziat
umowe najmu, powotujgc sie na postanowienie § 6 ust. 3 umowy i po uptywie
okresu wypowiedzenia lokal zostat wydany powodowi protokotem zdawczo-
odbiorczym z 29 listopada 2013 r. Powdd wynajat lokal Spotce Akcyjnej ,M.” w P.

od dnia 9 grudnia 2013 r. za czynsz w kwocie 7 000 zt netto.

Zatgczony do pozwu weksel zostat wystawiony jako zabezpieczenie innej
umowy najmu lokalu, zawartej ze Spoétdzielcza Kasg Oszczednosciowo-Kredytowg

w O. w dniu 19 maja 2003 r. na okres 5 lat.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sgd Okregowy uznat, ze podstawg
roszczen powoda nie moze by¢ dotgczony do pozwu weksel, gdyz nie zabezpieczat

on realizacji umowy z 2008 r.

Dokonujgc wykfadni § 6 ust. 3 umowy z 2008 r., Sad Okregowy uznat,
ze wskazana przez strony rentownos¢ dotyczy tylko oddziatu majgcego siedzibe

w lokalu przy ul. W., a wynajecie w tej samej miejscowosci innego lokalu o



mniejszej powierzchni i zlokalizowanego w mniej atrakcyjnej czesci miasta

potwierdza, ze utrzymanie siedziby w dotychczasowym miejscu nie byto rentowne.

Z tych wzgleddw dokonane wypowiedzenie umowy najmu lokalu byto,
zdaniem Sagdu Okregowego, zgodne z postanowieniami zawartej umowy,

co uzasadnia uchylenie nakazu zaptaty i oddalenie powodztwa.

Na skutek apelacji powoda Sad Apelacyjny w [...] wyrokiem z dnia 26
listopada 2015 r. zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze uchylit nakaz zaptaty z
dnia 18 kwietnia 2014 r. w czesci, w ktdrej zasgdzono na rzecz powoda naleznosc¢
gtdbwng wraz z odsetkami ponad kwote 117 374,60 zt i w tym zakresie powodztwo

oddalit oraz oddalit apelacje w pozostatej czesci.

Sad Apelacyjny, dokonujgc oceny podniesionego w apelacji zarzutu
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., uznat za prawidiowe ustalenia faktyczne Sadu
Okregowego dotyczgce braku zwigzku miedzy wystawieniem weksla in blanco
a umowg zawartg w 2008 r. i w konsekwencji podzielit stanowisko tego Sadu co do
wypetnienia weksla niezgodnie z porozumieniem oraz bezzasadnosci zgdania

wywodzonego z weksla.

Sad drugiej instancji wskazat na koniecznos¢ oceny zgdania powoda
w ramach stosunku podstawowego, stwierdzajgc, ze strony tgczyta umowa najmu
zawarta na czas oznaczony, zas strony przykfadaty wage szczegdlng do trwatosci
umowy , na co wskazuje brak mozliwosci jej wypowiedzenia przez wynajmujgcego
oraz wskazane w umowie okolicznosci uzasadniajgce jej wypowiedzenie przez

najemce.

Dokonujgc wyktadni postanowien umowy, Sad Apelacyjny wskazat na
warstwe jezykowg umowy oraz na okolicznosci pozajezykowe (przebieg negocjacji,
doswiadczenie stron, profesjonalizm, rozumienie tekstu), a takze wczesniej wigzgca
strony umowe i stwierdzit, ze kazda ze stron jest w zasadzie profesjonalistg,
a w szczegolnosci jest nim pozwana, ktéra wielokrotnie zawierata umowy tego
rodzaju i miata mozliwo$¢ zabezpieczenia witasnych intereséw. W konsekwencji
Sad Apelacyjny uznat, ze przyczyng uzasadniajgcg wypowiedzenie umowy przez

najemce bylo zakonczenie dziatalnosci Banku w C., a nie w konkretnej lokalizacji,



gdyz przy innej wyktadni mozliwe bytoby przeniesienie siedziby oddziatu do

sgsiedniego budynku.

Nieuzasadnione wypowiedzenie umowy, zdaniem Sadu Apelacyjnego,
skutkuje powstaniem odpowiedzialnosci kontraktowej pozwanej, wynikajgcej
zart. 471 k.c., a szkoda powoda polega na utracie czynszu najmu za okres
pozostaty do konca umowy. Powdd zawart umowe najmu z innym podmiotem,
totez jego szkoda odpowiada réznicy miedzy czynszem, jaki powod otrzymatby,
gdyby nie doszio do wypowiedzenia umowy, a czynszem rzeczywiscie przez

powoda uzyskiwanym.

Okreslajgc wysokos$¢ czynszu naleznego od pozwanej w chwili rozwigzania
umowy, Sad Apelacyjny opart sie na wskazanej w umowie stawce 9 059,20 zt netto

za kazdy miesigc.

Sad drugiej instancji uznat, ze powdd jest legitymowany do dochodzenia
catosci odszkodowania, gdyz przedtozyt petnomocnictwo od wspotwiascicielki
lokalu umocowujgce go do odbioru czynszu i prowadzenia wszelkich spraw we
wszelkich instytucjach, a ponadto dochodzenie odszkodowania moze by¢ uznane

za czynnos¢ zachowawczg zgodnie z art. 209 k.c.

Skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego wniést pozwany,
zaskarzajgc wyrok w czesci, tj. w punkcie pierwszym litera a w zakresie, w jakim
zostat utrzymany w mocy nakaz zaptaty Sgdu Okregowego w [...] z dnia 18 kwietnia
2014 r. sygn. akt | Nc .../14 do kwoty 117 374,40 zI, a takze w punktach pierwszym

litera b i c oraz trzecim, opierajgc skarge na podstawach:

1. naruszenia przepiséw postepowania, tj. art. 391 § 1 k.p.c. w zw. z art. 328
§ 2k.p.c;

2. naruszenia przepiséw prawa materialnego, tj. art. 65 § 1 i 2 k.c., art. 361
§1i2k.c.iart. 209 k.c.

Powdd wnidst o oddalenie skargi kasacyjnej i zasgdzenie kosztéw
postepowania kasacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedtug norm

przepisanych.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Skarga kasacyjna zostata oparta na obu podstawach wskazanych w art.
398°§ 1 k.p.c., w pierwszej kolejnosci konieczne jest zatem ustosunkowanie sie do
zarzutdw naruszenia prawa procesowego, sformutowanych w skardze jako

naruszenie art. 391 § 1 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c.

Podnoszac te zarzuty, skarzgcy wskazuje na brak w uzasadnieniu wyroku
Sadu Apelacyjnego ustalen faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia oraz
bezposredniego odwotania sie do ustalen Sgdu Okregowego, ktére Sad drugiej

instancji podzielit.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego utrwalony jest poglad, ze przepis art.
328 § 2 k.p.c., okreslajgcy konieczne elementy uzasadnienia, ma odpowiednie
zastosowanie do uzasadnienia sadu drugiej instancji. Niewatpliwie istotnym
sktadnikiem orzeczenia sadu drugiej instancji jest jednoznaczne okreslenie
podstawy faktycznej rozstrzygniecia, przy czym obowigzek wskazania ustalonych
w sprawie okolicznosci faktycznych moze polega¢ na uznaniu za prawidtowe

I przyjeciu za wtasne ustalen sadu pierwszej instancji.

Zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. moze byc¢
skutecznym zarzutem kasacyjnym wowczas, gdy treS¢ uzasadnienia zaskarzonego
skargg kasacyjng orzeczenia uniemozliwia dokonanie kontroli kasacyjnej
(postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 2015 r. | CSK 1028/14, Lex nr
1963381).

Uzasadnienie wyroku Sgdu Apelacyjnego nie zawiera wprost stwierdzenia,
ze Sad ten podziela i przyjmuje za wiasne ustalenia Sgdu Okregowego, co jednak

nie oznacza braku wskazania podstawy faktycznej rozstrzygniecia.

Sad Apelacyjny, mimo braku jednoznacznego stwierdzenia, ze przyjmuje za
wlasne ustalenia faktyczne Sgadu Okregowego, odnoszac sie do podniesionego
w apelacji zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., uznat za prawidtowe ustalenia
dotyczgce zakresu zabezpieczenia wystawionym przez pozwanego wekslem,
a w konsekwencji podzielit stanowisko sgadu | instancji co do bezzasadnosci
zgdania powoda wywodzonego z weksla i wskazat na koniecznos¢ oceny zgdania

wywodzonego ze stosunku podstawowego.



Sad Apelacyjny ustalit tez, ze strony fgczyta umowa najmu zawarta na czas
oznaczony i strony tej umowy przyktadaty wage szczegdlng do trwatosci umowy,
0 czym swiadczy brak mozliwosci wypowiedzenia umowy przez wynajmujgcego

oraz wskazane okolicznosci uzasadniajgce wypowiedzenie umowy przez najemce.

Nie ma wiec podstaw do uznania, ze uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie
zawiera ustalen faktycznych, stanowigcych podstawe rozstrzygniecia, a tym samym
bezzasadny jest podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. w zw.
zart. 391 § 1 k.p.c.

W tresci skargi kasacyjnej nie zostato tez wyjasnione, w czym skarzgcy
upatruje naruszenia przez Sgd Apelacyjny art. 382 k.p.c. Nie stanowi naruszenia
tego przepisu wskazany brak odniesienia sie do dowodow z zeznan swiadkow [...]
oraz zeznah powoda, gdyz te uchybienia mogtyby by¢ zwalczanego tylko w ramach
zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. lub wadliwosci ustalen faktycznych, ktére to

zarzuty nie mogg stanowi¢ podstawy skargi kasacyjnej.

Za bezzasadny Sad Najwyzszy uznat tez zarzut naruszenia art. 65§ 11 2 k.c.
Uchybienia w tym zakresie skarzgcy upatruje w braku zastosowania wskazanego

przepisu przy dokonywaniu wykfadni oswiadczen woli stron umowy najmu.

Tymczasem brak powotania tego przepisu w tresci uzasadnienia nie oznacza,
ze Sad Apelacyjny, dokonujgc wyktadni § 6 ust. 3 umowy najmu, nie zastosowat

zawartej w przepisie normy prawnej.

Dokonujgc odmiennej niz Sgad Okregowy wyktadni tresci umowy,
Sad Apelacyjny wskazat na jej warstwe jezykowg oraz na okolicznosci
pozajezykowe (rozumienie tekstu, przebieg negocjacji, doswiadczenie stron,

profesjonalizm).

Mozna zgodzi¢ sie ze skarzgcym, ze czesSC uzasadnienia zaskarzonego
wyroku, odnoszgca sie do wyktadni oswiadczenia woli stron umowy w zakresie
przestanek uzasadniajgcych jej wypowiedzenie, zawiera chaotyczny wywdd, jednak
zasadniczy tok rozumowania Sadu Apelacyjnego jest mozliwy do odtworzenia,

a dokonana wyktadnia odpowiada zasadom okreslonym w art. 65 § 2 k.c.



W Swietle art. 65 § 2 k.c., w umowach nalezy raczej badac, jaki byt zgodny
zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu.
Przewazajgca aktualnie w orzecznictwie i doktrynie tzw. kombinowana metoda
wyktadni, uwzgledniajgc powyzszg norme, przyznaje pierwszenstwo w przypadku
oswiadczen woli sktadanych innej osobie temu znaczeniu oswiadczenia, ktore
rzeczywiscie nadaty mu strony w chwili jego ztozenia (m.in. uchwata sktadu siedmiu
sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r. Il CZP 66/95, OSNC 1995 r.,
nr 12, poz. 168). Dopiero, gdy okaze sie, ze strony nie porozumiaty sie co do tresci
ztozonego oswiadczenia woli, za prawnie wigzgce nalezy uznacC jego znaczenie

ustalone wedtug obiektywnego wzorca wyktadni.

W niniejszej sprawie nie ma jednak mozliwosci oparcia wyktadni na
przestance subiektywnej, gdyz strony nie przedstawity dowoddéw wskazujgcych na

zgodny sposo6b rozumienia oswiadczenia woli w chwili jego ztozenia.

Dokonujgc wykfadni obiektywnej oswiadczen woli majgcych forme pisemna,
jak trafnie wskazat Sad Apelacyjny, nalezy przede wszystkim oprze¢ sie na tekscie
dokumentu i jezykowych regutach znaczeniowych, z uwzglednieniem kontekstu,
w ktérym interpretowane wyrazenia zostaly uzyte, a takze okolicznosci, w jakich

oswiadczenie woli zostato ztozone oraz celu umowy.

Prawidtowa wykfadnia umowy (majgcej forme pisemng) nie moze pomijac
treSci wyrazonej na piSmie i nie moze prowadzi¢ do stwierdzen sprzecznych
Z jej trescig (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 31 marca 2016 r. IV CNP 27/15,
Lex nr 2026133).

Zawierajgc umowe najmu na czas oznaczony, strony muszg liczy¢ sie
z ograniczeniami, jakie taka umowa wprowadza w zakresie swobody zakonczenia
stosunku obligacyjnego. Umowe zawartg na czas oznaczony ustawodawca
utozsamia bowiem z umowg trwatg, ograniczajgc mozliwos¢ wypowiedzenia takiej

umowy tylko do wypadkow okreslonych w umowie.

Nalezy przypomnie¢, ze przed wprowadzeniem art. 673 § 3 Kk.c.
kontrowersyjna w orzecznictwie i doktrynie byta dopuszczalnos¢ wypowiedzenia
umowy najmu zawartej na czas oznaczony. Nowelizacja art. 673 k.c. ustawg z dnia

21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy



i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71 poz. 733) zezwolita na wypowiedzenie
takiej umowy jedynie woéwczas, gdy jest to zgodne z wolg stron wyrazong
wumowie oraz gdy strony okreslg w umowie przypadki uzasadniajgce
wypowiedzenie, przy czym dopuszcza sie takie uksztaltowanie podstaw
wypowiedzenia, ktére mozna pogodzi¢ z wiasciwoscig (naturg) najmu zawartego na

czas 0znaczony.

Zawierajgc umowe na czas oznaczony, strony zaktadaja, ze bedg zwigzane
umowg przez czas W niej okreslony, co umacnia wiez miedzy stronami i daje
podstawe do uznania, iz umowa bedzie istniata nawet w razie zmiany woli stron.
Takiej pewnosci nie daje umowa zawarta na czas nieoznaczony, ktérej istotng

cechg jest mozliwos¢ dowolnego jej rozwigzania w drodze wypowiedzenia.

Istotng cechg umowy najmu zawartej na czas oznaczony, okreslajgcy jej

nature, jest wiec to, ze zadna ze stron nie moze jej swobodnie wypowiedziec.

Takie okreslenie wlasciwosci stosunku najmu zawartego na czas oznaczony
wyklucza zamieszczenie w umowie postanowienia o mozliwosci swobodnego jej

wypowiadania.

Artykut 673 § 3 k.c. jest rozumiany jako zakaz wypowiadania takich umoéw
w sytuacji, w ktorej decyzja o wypowiedzeniu ma by¢ pozostawiona tylko

swobodnemu uznaniu samych stron lub jednej strony umowy.

Trwato$¢ stosunku obligacyjnego, nawigzanego w drodze umowy nhajmu
zawartej na czas oznaczony, zmniejsza ryzyko jego zakonczenia przed uptywem
terminu, na jaki umowa zostata zawarta do przyczyn okreslonych w umowie,
ktérych rodzaj wyklucza arbitralnos¢. Intencjg ustawodawcy jest, aby
rozwigzywanie stosunkéw prawnych o charakterze trwatym nastepowato nie
w wyniku catkowicie swobodnej decyzji jednej ze stron, ale jako wynik podjecia
przez obie strony ryzyka wystgpienia sytuacji, w ktorych takie zakonczenie
stosunku prawnego moze nastgpi¢ (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia
21 listopada 2006 r. Il CZP 92/06, OSNC 2007 r., nr 7-8, poz. 102 i z dnia
21 grudnia 2007 r. lll CZP 74/07, OSNC 2008 ., nr 9, poz. 95).

W § 6 umowy strony przewidziaty uprawnienie do wypowiedzenia umowy

z szesciomiesiecznym terminem wypowiedzenia tylko najemcy i tylko w przypadku



koniecznosci likwidacji, zamkniecia Oddzialu SKOK w C. w razie jego
nierentownosci, uprawniajgc jednoczesnie najemce do jednostronnego okreslenia

kryteriow oceny, czy taka koniecznosc zaistniata.

Literalna tres¢ umowy wskazuje jednoznacznie na sytuacje likwidaciji
lub zamkniecia oddziatu w C. w zwigzku z jego nierentownoscig jako przyczyny

uzasadniajgce skorzystanie przez najemce z prawa do wypowiedzenia umowy.

Wyktadnia umowy, prezentowana przez skarzgcego, a wiec zmierzajgca do
uznania, ze przestankg wypowiedzenia umowy moze by¢ tylko nierentownosc
oddziatu zlokalizowanego w wynajmowanym lokalu, nie znajduje oparcia w tresci
umowy, a ponadto prowadzi do przyznania najemcy uprawnienia do arbitralnego
decydowania co do czasu zakonczenia stosunku obligacyjnego zawartego na
czas oznaczony przed uptywem okresu, na jaki umowa zostata zawarta, co jest

sprzeczne z naturg tego stosunku.

W sprawie niniejszej na pozwanym spoczywat ciezar dowodu co do
zaistnienia okolicznosci uzasadniajgcych rozwigzanie umowy za wypowiedzeniem,
a wiec wykazania, ze doszto do likwidacji lub zamkniecia Oddzialtu SKOK w C. z
powodu jego nierentownosci. Pozwany okolicznosci tych nie wykazat i nie mogt
wykazac, gdyz Oddziat SKOK w C. nie zostat zlikwidowany ani zamkniety, a jedynie
przeniesiony do innego lokalu, natomiast przyczyng wypowiedzenia umowy najmu

byta jedynie nierentownosc¢ utrzymania wynajetego lokalu.

Trafnie zatem Sad Apelacyjny uznat, ze wypowiedzenie umowy najmu
byto nieuzasadnione, co rodzi odpowiedzialno$¢ kontraktowg pozwanego zgodnie
zart. 471 k.c.

Za bezzasadny nalezy uznac takze zarzut naruszenia art. 361 § 1i 2 k.c.,
nie ma bowiem podstaw do uznania, ze wskazana przez powoda szkoda stanowi

szkode przyszia.

Odszkodowanie Zzgdane przez powoda obejmuje utracony czynsz, jaki
powdd uzyskatby przez caty czas trwania umowy, gdyby nie doszto do jej
bezzasadnego wypowiedzenia przez pozwanego, a wiec takze czynsz, ktéry nie
bytby jeszcze wymagalny, gdyby strony wigzata nadal umowa najmu.
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Problem wskazany przez skarzgcego dotyczy zatem kwestii, czy
odszkodowanie nalezne powodowi ma kompensowaé utrate wszystkich
spodziewanych korzysci, czy tez tylko tych, ktére najpdzniej w dacie zamkniecia
rozprawy wesztyby do majgtku poszkodowanego, gdyby nie wystgpito zdarzenie

wyrzgdzajgce szkode.

Szkodg sg rowniez utracone korzysci, a wiec korzysci, ktére powiekszytyby
majatek poszkodowanego albo zapobiegtyby jego zmniejszeniu, gdyby nie

zdarzenie sprawcze, za ktore odpowiedzialnos¢ ponosi pozwany.

Szkoda polegajgca na nieuzyskaniu pozytkéw naturalnych i cywilnych,
ktére rzecz przynosi, stanowi lucrum cessans (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
10 pazdziernika 2014 r. Il CSK 238/13, OSNC 2015 r., nr 10, poz. 117).

Szkoda w postaci utraconych korzysci ma zawsze charakter hipotetyczny,
totez odpowiedzialnoscig odszkodowawczg objete sg jedynie szkody stanowigce
normalne nastepstwo zdarzenia sprawczego i wymagane jest udowodnienie przez
poszkodowanego wysokiego stopnia prawdopodobienstwa, ze uzyskatby okreslone

korzysci, a przyczyng ich nieosiggniecia jest zdarzenie wywotujgce szkode.

Kompensacie zgodnie z art. 361 § 1 k.c. nie podlega szkoda przyszia
rozumiana jako uszczerbki, ktorych w chwili wyrokowania poszkodowany jeszcze
nie doznat, gdyz obowigzek naprawienia szkody nie jest zwigzany ze stanem

zagrozenia, ale z zaistnieniem szkody.

W orzecznictwie niejednolicie okreslana jest chwila powstania szkody
w postaci utraconych korzysci, Moze to byC¢ chwila wystgpienia zdarzenia
sprawczego, co zaktada istnienie jednosci szkody (m.in. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 5 grudnia 2007 r. | CSK 301/07, Lex nr 371425). Moze to by¢ tez chwila,
w ktorej doszto do realnej utraty okreslonej korzysci, a wiec chwila, w ktorej
w majatku poszkodowanego nie doszto do spodziewanego przysporzenia,
a ktérego uzyskania w tym czasie mégt on realnie oczekiwa¢é w normalnym toku
zdarzen (m.in. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2008 r. Il CZP
101/08, OSNC 2009 r., nr 4, poz. 57). Za drugg koncepcjg opowiedziat sie tez
Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 5 grudnia 2008 r. 1ll CZP 123/08 (OSNC 2009 r.,
nr 11, poz. 145), rozstrzygajgc kwestie szkody w postaci utraconych korzysci
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z tytutu czynszu najmu, bedacej nastepstwem niewaznej decyzji administracyjnej
i wskazujgc, ze szkoda ta powstaje w chwili niemoznosci uzyskania czynszu

w terminie ptatno$ci.

Sytuacje objete wskazanymi orzeczeniami dotyczyty jednak korzysSci, jakich
mozliwosci osiggniecia wtasciciel nieruchomosci zostat pozbawiony z uwagi na

utrate moznosci korzystania z rzeczy.

W sprawie niniejszej szkoda, jakiej dochodzi powodd, wynika z nienalezytego
wykonania zobowigzania wynikajgcego z zawartej przez strony umowy, stanowi
wiec swiadczenie, ktére ma powetowaC szkode spowodowang niewtasciwym

dziataniem dtuznika.

Zawierajgc umowe najmu na czas oznaczony, wynajmujgcy oczekuje
korzysci w postaci czynszu najmu za caly czas trwania umowy. Nie ulega
watpliwosci, ze gdyby nie doszio do bezpodstawnego wypowiedzenia umowy
najmu, takg korzys¢ wynajmujgcy by uzyskali, a wobec wypowiedzenia umowy
i wydania przedmiotu najmu zostali pozbawieni mozliwosci otrzymania czynszu za

pozostaty czas trwania umowy.

Roszczenie odszkodowawcze ma inny charakter niz roszczenie o wykonanie
umowy. Ma ono na celu wyréwnanie uszczerbku wywotanego nieprawidtowym
zachowaniem kontrahenta, a nie wymuszenie na nim wykonania zobowigzania

zgodnie z trescig umowy.

Szkodg wynikajgcg z bezpodstawnego wypowiedzenia umowy najmu
zawartej na czas oznaczony, powstatg w chwili wystgpienia zdarzenia sprawczego,
jest takze lucrum cessans w postaci korzysci, ktorych mozliwosci uzyskania powod

zostat pozbawiony, a ktore otrzymatby, gdyby nie doszto do rozwigzania umowy.

Roszczenie powoda nie jest roszczeniem o wykonanie zobowigzania, a wiec
0 zaptate naleznego czynszu najmu, gdyz z chwilg rozwigzania umowy najmu na
skutek wypowiedzenia powdd takie roszczenie utracit, nie ma zatem znaczenia
data wymagalnosci poszczegolnych wierzytelno$ci czynszowych wynikajgcych
z umowy najmu; wynajmujgcy bowiem definitywnie utracit mozliwos¢ uzyskania

tych korzysci z chwilg zakonczenia stosunku obligacyjnego.
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Sad Najwyzszy uznat jednak za zasadny zarzut naruszenia art. 209 k.c.,
mimo jego btednego sformutowania w skardze kasacyjnej przez wskazanie,
ze uchybienie Sadu polegato wadliwej wyktadni przepisu i jego btednym

zastosowaniu.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego utrwalony jest bowiem poglad, Zze nie
jest mozliwe naruszenie prawa materialnego jednoczesnie przez btedng wyktadnie
I niewtasciwe zastosowanie, sg to bowiem dwie rézne postacie naruszenia prawa
materialnego i kazda wymaga odrebnego uzasadnienia (m.in. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 17 pazdziernika 2008 r. | CSK 187/08, Lex nr 488952 i wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 15 lipca 2010 r. IV CSK 138/10, Lex nr 621347).

Odnoszgc sie do zarzutow pozwanego dotyczgcych legitymacji czynnej
powoda do dochodzenia wytgcznie na swojg rzecz roszczenia odszkodowawczego
w petnej wysokosci, Sgd Apelacyjny przytoczyt dwa, wzajemnie sie wykluczajgce
argumenty: wskazat, ze powdd przedtozyt petnomocnictwo od wspotwiascicielki
lokalu umocowujgce go do odbioru czynszu i prowadzenia wszelkich spraw we
wszelkich instytucjach oraz stwierdzit, ze dochodzenie odszkodowania moze byc¢

uznane za czynnos¢ zachowawczg z art. 209 k.c.

Przede wszystkim nalezy wykluczy¢é mozliwos¢ wywodzenia legitymacji
czynnej powoda z petnomocnictwa wskazanego przez Sad Apelacyjny, nawet
bowiem gdyby zakresem umocowania - co nie wynika wprost z tresci dokumentu -
byto objete dochodzenie roszczenia odszkodowawczego, to jako petnomocnik
powod bytby uprawniony do zgtoszenia takiego zgdania, ale w imieniu i na rzecz

mocodawczyni, gdyz taka jest istota dziatania petnomocnika (art. 95 § 2 k.c.).

Bardziej ztozona jest kwestia zastosowania w niniejszej sprawie art. 209 k.c.,
a uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego nie zawiera argumentow
przemawiajgcych za zastosowaniem wskazanej normy prawnej. Jej istotg
jest wyposazenie kazdego ze wspoiwtascicieli w samodzielng legitymacje do
podejmowania czynnos$ci zachowawczych. Wspdtwtasciciel podejmuje czynnos¢

zachowawczg w imieniu wtasnym, ale w interesie wszystkich wspétwiascicieli.

Nie jest sporne w sprawie niniejszej, iz wynajmujgcy A. S. iW.B. sg

wspotwtascicielami wynajmowanego lokalu.
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Dla zastosowania art.209 k.c. niezbedne jest jednak uznanie, ze roszczenie
odszkodowawcze wynika ze wspotwtasnosci a jego dochodzenie stanowi czynnosc¢

zachowawczg, a wiec zmierza do wspodlnego prawa.

Wprowadzenie normy uprawniajgcej kazdego ze wspotwtascicieli do
samodzielnego wykonywania wszelkich czynnosci i dochodzenia wszelkich
roszczen, ktére zmierzajg do zachowania wspolnego prawa jest przejawem
ochrony witasnosci i ma utatwiaC realizacje roszczen, ktore skierowane sg
przeciwko osobie trzeciej, naruszajgcej prawo wiasnosci przystugujgce kilku
osobom. Przestankg istnienia samodzielnej legitymacji kazdego ze wspotwiascicieli

jest wiec zagrozenie lub naruszenie wspolnego prawa.

Przy wyktadni pojecia czynnosci zachowawczych wskazuje sie, ze sg to
zachowania, ktére majg zapobiec utracie lub uszczupleniu samego prawa
wiasnosci lub jego przedmiotu, gdyz funkcjg czynnosci zachowawczych jest
ochrona wspdlnego prawa do przedmiotu wspotwtasnosci. Dla uznania, ze podjete
przez wspoétwiasciciela dziatanie stanowi czynnosci zachowawczg konieczne
jest wiec zaistnienie dwu przestanek: celem podjetego dziatania jest ochrona
wspolnego prawa, a samo dziatanie chroni interesy wszystkich wspotwiascicieli.
W orzecznictwie wskazuje sie takze na przestanke w postaci koniecznosci realizacji
roszczen w catosci, a wiec niepodzielnie (uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego
- lzby Cywilnej z dnia 3 grudnia 2014 r. Il CZP 92/14, OSNC 2015 r., nr 10,
poz. 119).

Czynnosci zachowawcze mogg mie¢ charakter czynnosci faktycznych
(np. dozwolona samopomoc), czynnosci prawnej (jak zawarcie ugody), ale przede
wszystkim sg to czynnosci procesowe (powddztwo windykacyjne, negatoryjne,

wniosek o stwierdzenie zasiedzenia, 0 rozgraniczenie).

Za czynnos¢ zachowawczg uwaza sie tez dochodzenie pozytkow

i przychoddw z rzeczy, w tym czynszow i innych wierzytelnosci.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wskazuje sie bowiem, Zze czynno$ci
zachowawcze obejmujg dochodzenie wierzytelnosci, ktore stanowig jedng z pozycji
aktywodw, jakie rzecz wspolna przynosi. Wprawdzie w takim przypadku podijeta

czynnosc¢ nie dotyczy bezposrednio prawa wiasnosci rzeczy wspolnej, ale zmierza
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réwniez do zachowania wspdlnego prawa (tak w uzasadnieniu uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 6 czerwca 2012 r. Il CZP 25/12, OSNC 2012 r., nr 12,
poz. 142 oraz wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2013 r. |l CSK
673/12, OSP 2014 r., nr 7-8, poz. 72).

O ile nie budzi watpliwosci to, ze do czynnosci zachowawczych nalezg
roszczenia o ochrone wiasnosci, a wiec roszczenia windykacyjne i negatoryjne,
o tyle nie jest jednolite stanowisko orzecznictwa co do charakteru roszczen

uzupetniajgcych roszczenia windykacyjne jako roszczen zachowawczych.

W uchwale z dnia 6 czerwca 2012 r., lll CZP 25/12 (OSNC 2012 r., nr 12,
poz. 142) Sad Najwyzszy uznat, ze skoro przepisy art. 224 i 225 k.c. zostaty
zamieszczone bezposrednio po regulacji dotyczgcej roszczenia windykacyjnego
i negatoryjnego, a doktrynalna nazwa roszczen uzupetniajgcych wigze sie z ich
funkcjg jakg jest ,uzupetnienie” roszczenia windykacyjnego, dochodzenie takich

roszczen jest czynnoscig zachowawczg.

Jednak w wyroku z dnia 23 pazdziernika 2014 r. | CSK 728/13 (Lex nr
1583212) Sad Najwyzszy wyrazit poglad przeciwny, jednoznacznie stwierdzajac,
ze czynnos¢ dochodzenia wynagrodzenia za Kkorzystanie z rzeczy i zwrotu
rownowartosci pozytkow (art. 224 § 2 i 225 k.c.) nie nalezy do zachowawczych
w rozumieniu art. 209 k.c., gdyz jej celem nie jest ochrona prawa przed mozliwym
niebezpieczenstwem i nie zmierza ona do zachowania wspdlnego prawa wiasnosci
rzeczy. Sad Najwyzszy podkreslit, ze omawiane roszczenia majg charakter
obligacyjny i gdy powstang uzyskujg byt samodzielny, niezalezny od roszczen
chronigcych wtasnos¢, w szczegdélnosci mogg by¢é dochodzone niezaleznie od
roszczenia windykacyjnego lub negatoryjnego, mogg by¢ przedmiotem obrotu,
a utrata wiasnosci rzeczy nie powoduje utraty roszczenia o wynagrodzenie za

korzystanie z rzeczy w okresie, w ktérym witascicielowi prawo to przystugiwato.

Przedmiotem niniejszego postepowania nie sg ani roszczenia uzupetniajgce
roszczenie windykacyjne, ani roszczenie o zaptate czynszu najmu, ale
odszkodowanie w zwigzku z nienalezytym wykonaniem zobowigzania wynikajgce
zart. 471 k.c.
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Analiza orzecznictwa Sgdu Najwyzszego dotyczgcego uznania dochodzenia
roszczen odszkodowawczych za czynnos¢ zachowawczg nie daje jednoznacznej

odpowiedzi.

W wyroku z dnia 9 czerwca 1998 r. Il CKN 792/97 (OSNC 1999 r., nr 1,
poz. 15) Sad Najwyzszy stwierdzit, ze wiasciciel nieruchomosci, ktory nig zarzadza,
moze na podstawie art. 209 k.c. dochodzi¢ zasgdzenia na swoja rzecz catego
odszkodowania pienieznego za wyrzgdzong czynem niedozwolonym szkode
polegajgca na wycieciu drzew rosngcych na nieruchomosci. Zdaniem Sadu
Najwyzszego, roszczenie o0 naprawienie, polegajgce na Zzgdaniu przywrdcenia
stanu poprzedniego, ma z punktu widzenia gospodarczego cel zblizony do celu,
jaki ma roszczenie negatoryjne; poniewaz istnieje nadal przedmiot wspotwtasnosc,
a przyznane odszkodowanie moze i powinno stuzy¢ takiemu zagospodarowaniu
nieruchomosci, ktore prowadzitoby do usuniecia lub zminimalizowania wyrzgdzonej
szkody, dochodzenie takiego odszkodowania jest czynnoscig zachowawczg objetg

normg art. 209 k.c.

W wyroku z dnia 15 pazdziernika 2008 r. | CSK 118/08 (Lex nr 658169)
Sad Najwyzszy uznat, ze dochodzenie roszczeh odszkodowawczych - w tym
wypadku zwigzanych z wadami fizycznymi nieruchomosci wspdlnej - nie moze by¢

zaliczone do czynnosci zachowawczych w rozumieniu art. 209 k.c.

Z kolei w uzasadnieniu uchwaty Sgdu Najwyzszego - Izby Cywilnej z dnia
3 grudnia 2014 r. lll CZP 92/14 (OSNC 2015 r., nr 10, poz. 119) wskazano,
ze wspotwtasciciel nieruchomosci moze dochodzic od gminy odszkodowania
w petnej wysokosci za szkode wyniktg z niedostarczenia uprawnionemu lokatorowi
lokalu socjalnego. Sad Najwyzszy podkreslit, ze wstrzymanie wykonania orzeczenia
eksmisyjnego do czasu zapewnienia przez gmine lokalu socjalnego uniemozliwia
wiascicielom lokalu wykonywanie uprawnien wiascicielskich i przynosi im wymierng
szkode w postaci pozbawienia mozliwosci uzyskania dochodu z tytutu naleznosci
czynszowych. Wspotwtasciciele nie majg przy tym mozliwosci podjecia dziatan
przywracajgcych im petne wiadztwo nad rzeczg, zatem jedynym sSrodkiem
ochrony wspolnego prawa jest dochodzenie roszczen odszkodowawczych, ktore

funkcjonalnie jest zblizone do roszczenia o czynsz najmu.
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Sad Najwyzszy w skfadzie rozpoznajgcym niniejszg sprawe uznaje, ze
czynnoscig zachowawczg jest dochodzenie roszczen istotnie zwigzanych
z przedmiotem wspotwiasnosci w sytuaciji, w ktérej wspotwiasciciele - réznych
przyczyn - pozbawieni sg mozliwosci wiadania rzeczg, swobodnego nig
dysponowania, korzystania z rzeczy. Do takich roszczen nalezg niewatpliwie
roszczenia obejmujgce pozytki z rzeczy wspdlnej (np. czynsz) i roszczenia

uzupetniajgce roszczenia windykacyjne.

Ocena dochodzenia roszczen odszkodowawczych jako czynnosci
zachowawczych wymaga jednak odniesienia sie do zrédta roszczenia i jego
zwigzku z prawem wspotwtasnosci. Istotne jest, czy okreslona wierzytelnosc
odszkodowawcza ma zrodto w rzeczy wspolnej i stanowi sktadnik pewnej

gospodarczej catoSci.

Dochodzenie odszkodowania wynikajgcego z uszkodzenia rzeczy wspdlnej
lub zniszczenia jej czesci skladowych, jako zmierzajgce do restytucji przedmiotu
wspotwtasnosci, czy odszkodowania zwigzanego z zajmowaniem lokalu przez
osobe uprawniong do lokalu socjalnego jako majgcego kompensowac wiascicielom
brak mozliwosci dysponowania rzeczg i osiggania pozytkdw, sg czynnosciami
zmierzajgcymi do zachowania wspodlnego prawa, istotnie zwigzanymi
z przedmiotem wspotwtasnosci. Takiego charakteru nie ma roszczenie
odszkodowawcze wynikajgce z bezzasadnego wypowiedzenia przez najemce
umowy najmu rzeczy wspolnej. Zachowanie najemcy nie zmierzato bowiem do
naruszenia prawa wtasnosci i nie bylo wymierzone w przedmiot wspotwtasnosci.
Na skutek wypowiedzenia umowy i wydania lokalu wtasciciele odzyskali wtadztwo
nad rzeczg wspoélng i mozliwos¢ swobodnego nig dysponowania, w tym pobierania
pozytkdw. Pozbawieni zostali jedynie jako wynajmujgcy spodziewanych zyskow
wynikajgcych z zawartej umowy. Roszczenie odszkodowawcze jest w tym wypadku
zwigzane jedynie z nienalezytym wykonaniem zobowigzania, a dla mozliwosci
dochodzenia takiego roszczenia nie ma istotnego znaczenia, czy wynajmujacy sa,

czy nie sg wspotwiascicielami wynajetego lokalu.

Podobne stanowisko zajgt Sgd Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia
11 lutego 2009 r. V CSK 325/08 (OSNC - ZD 2009 r., nr 4, poz. 104)
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rozwazajgc kwestie legitymacji czynnej przy dochodzeniu przez wspolnikow spotki
cywilnej roszczen wynikajgcych z umowy ubezpieczenia mienia stanowigcego
majgtek wspodlny wspolnikow. Sad Najwyzszy uznatl, ze legitymacja procesowa
w przypadku dochodzenia roszczenia wynikajgcego z niewykonania takiej umowy
przystuguje  wspodlnikom,  ktérzy  nawigzali  stosunek  zobowigzaniowy
z ubezpieczycielem, przy braku mozliwosci zastosowania art. 209 k.c., gdyz spory
z osobami trzecimi o wykonanie zobowigzan zwigzanych z gospodarowaniem

rzeczg wspolng nie stanowig czynnosci zachowawczych.

Podzielajgc wyrazony poglad, Sad Najwyzszy uznat, ze dochodzenie
roszczenia odszkodowawczego, wynikajgcego z bezzasadnego wypowiedzenia
przez najemce umowy najmu lokalu zawartej na czas oznaczony i obejmujgcego
utracone korzysci, nie stanowi czynnosci zachowawczej, a tym samym powod jako
jeden z wynajmujgcych nie jest uprawniony do dochodzenia odszkodowania

w petnej wysokosci na podstawie art. 209 k.c.

W konsekwencji btednej wykfadni art. 209 k.c. Sgd Apelacyjny bezzasadnie
przyjat, ze powdd ma legitymacje czynng do dochodzenia roszczenia

odszkodowawczego w catosci.

Uznajgc za zasadny zarzuty naruszenia art. 209 k.c. Sad Najwyzszy na

podstawie art. 398 k.p.c. orzekt jak w sentencii.

jwke



