Sygn. akt V CSK 467/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 pazdziernika 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Anna Owczarek (przewodniczgcy)
SSN Wojciech Katner (sprawozdawca)
SSN Marian Kocon

Protokolant Ewa Zawisza

w sprawie z powddztwa 1.O. V. 1., W. N.

spoftki jawnej z siedzibg w W.

przeciwko R. |. Sp. z 0.0. z siedzibg w W.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 9 pazdziernika 2013 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego [...]

z dnia 30 maja 2012 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasadza od strony pozwanej na
rzecz powoddki kwote 3600,- (trzy tysigce szeséset) ziotych

tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 30 maja 2012 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje pozwanej
R. I. Sp. z 0.0. od wyroku Sgdu Okregowego w W. z dnia 16 lutego 2012 r., w
ktérym ustalone zostato nieistnienie dwoch umoéw najmu lokali w Centrum

Handlowym ,M.”, w zwigzku z ich wypowiedzeniem z dniem 1 lutego 2010 r.

Rozstrzygniecie to zapadto na podstawie nastepujgcego stanu faktycznego.
W styczniu 2008 r. i w lutym 2009 r. pozwana zawarta z powddka, jako
wynajmujgcg, umowy najmu dwoch lokali na okres pieciu lat. Powodka byta
zobowigzana wykonczy¢ lokale witasnym staraniem i kosztem, w tym wykonac
instalacje grzewczg wedtlug wilasnego projektu, zgodnie z wytycznymi
i wymaganiami pozwanej. Pomiedzy stronami ustalone zostaty temperatury
utrzymywane wewnatrz zimg i latem. Powodka wykonata instalacje na podstawie
projektow zatwierdzonych przez wynajmujgcego, w odniesieniu do ilosci, rodzaju
i rozmieszczenia urzgdzen, ich stan nie odpowiadat jednak zlozonemu
wynajmujgcej projektowi powykonawczemu. W okresie zimowym w obu lokalach
panowaty niskie temperatury, wynikajgce ze ztej izolacji Scian zewnetrznych,
niekontrolowanej wymiany powietrza w budynku oraz usytuowania lokali
w sgsiedztwie drzwi wejsciowych, ktore nie miaty zabezpieczenia przed

wychtadzaniem wnetrza budynku.

Od grudnia 2008 r. powodka wielokrotnie zgtaszata pozwanej koniecznosc
zapewnienia przez nig odpowiedniej temperatury w lokalach. Wezwania
te pozostawaty bezskuteczne, mimo ze innemu przedsiebiorcy wynajmujgcemu
lokale od pozwanej i informujgcemu o tych samych problemach udato sie uzyskac
od niej wstawienie do lokalu trzech nagrzewnic. Temperatury stwierdzone w lokalu
w 2010 r. wynosity od 4,70 do 12,30°C.

Dnia 25 stycznia 2010 r. powddka zaprzestata dziatalnosci w obu lokalach
i pismem z dnia 1 lutego 2010 r. wypowiedziata obie umowy z powotaniem sie na
uprawnienie z art. 682 k.c. Pozwana nie uznata tej czynnosci i naliczata powddce

kary umowne.



Sad pierwszej instancji uwzglednit powddztwo, uznajgc za oczywiste,
ze panujgce w pomieszczeniach temperatury znacznie odbiegaty od norm
wynikajgcych z przepisow o bezpieczenstwie i higienie pracy, realnie zagrazajgc
zdrowiu pracownikéw. W rezultacie, powoddce stuzyto, zdaniem Sadu, prawo do
wypowiedzenia uméw najmu na podstawie art. 682 k.c. Sgd Apelacyjny podzielit

powyzsze ustalenia i oceny prawne, oddalajgc apelacje pozwane,.

W skardze kasacyjnej pozwana zarzucita zaskarzonemu wyrokowi,
po pierwsze, naruszenie przepisoOw prawa materialnego, tj. art. 682 w zwigzku z art.
644 k.c. poprzez btedng wyktadnie i niewtasciwe przyjecie, ze zastosowanie art.
682 k.c. nie wymaga uprzedniego zawiadomienia wynajmujgcego o wadzie lokalu
z wezwaniem do jej usuniecia w oznaczonym terminie. Podniosta ona takze btedng
wyktadnie art. 682 k.c. przez przyjecie, ze idea ochrony zycia i zdrowia, stanowigca
podstawe tego przepisu, uprawnia do wypowiedzenia umowy na jego podstawie
bez wzgledu na to, po czyjej stronie lezy przyczyna stanu zagrozenia.
Tym samym, zdaniem skarzgcej, pozostaje ona w sprzecznosci z art. 673 § 3 k.c.,
godzagc w nature stosunku najmu zawartego na czas okreslony i wprowadzajgc stan
sprzeczny z art. 5 k.c. Rozumujgc w ten sposéb, Sad drugiej instancji
nieprawidtowo, zdaniem skarzgcej, nadat art. 682 k.c. charakter regulacji
represyjnej. W skardze kasacyjnej wskazano takze na naruszenie przepiséw

postepowania, tj. art. 233 § 1 w zwigzku z art. 328 § 2 k.p.c.

Na tej podstawie skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku
w catosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, ewentualnie oddalenie

powddztwa, z zasgdzeniem kosztéw postepowania.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng powoddka wniosta o jej oddalenie

I 0 zasgdzenie kosztow postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Istota problemu poruszonego w skardze kasacyjnej sprowadza sie do oceny,
czy art. 682 k.c. stanowi bezwzgledng przestanke wypowiedzenia stosunku najmu,
niezaleznie od wczesniejszych staran o usuniecie zagrozenia dla zycia lub zdrowia
oraz bez wzgledu na to, czy zagrozenie to wynikto z przyczyn lezgcych po stronie
wynajmujgcego, czy najemcy. Nie ulega watpliwosci, ze celem tego przepisu jest



umozliwienie najemcy uwolnienia sie od stosunku najmu lokalu w sytuacji, w ktorej
jego uzywanie stwarzatoby zagrozenie dla zycia lub zdrowia samego najemcy,

jak réwniez jego domownikow i 0s6b przez niego zatrudnionych.

Na gruncie rozpoznawanej sprawy uznac nalezy, ze utrzymywanie w lokalu
zbyt niskiej temperatury stwarzato realne i obiektywne zagrozenie dla zdrowia osob
zatrudnionych przez powddke. W konsekwencji z catg pewnoscig (czego zresztg
nie kwestionuje pozwana) w sprawie doszto do spetnienia podstawowej przestanki

zastosowania art. 682 k.c.

Uprawnienie ksztattujgce do wypowiedzenia stosunku najmu, przyznane
wynajmujgcemu w art. 682 k.c. ma silny charakter, prowadzgc do catkowitego
anulowania stosunku prawnego miedzy stronami umowy najmu. Jego celem jest
ochrona kluczowych dobr osobistych najemcy oraz oséb z nim zwigzanych —
zarazem jednak jego wykonanie godzi w interesy majgtkowe wynajmujgcego,

ktéry traci dochody z tytutu czynszu.

Wprawdzie, wbrew twierdzeniom skargi kasacyjnej, wérod funkcji art. 682 k.c.
trudno doszukac sie elementdw represyjnych, w praktyce przepis ten moze byc¢
jednak wykorzystywany w ten wiasnie sposéb. Z tych powoddéw wydaje sie
konieczne, by jego stosowanie odbywato sie w sposdb proporcjonalny - przy
uwzglednieniu zarowno dobr osobistych osdb zajmujgcych lokal, jak tez prawnej

oraz ekonomicznej sytuacji wynajmujgcego.

Prowadzi to do wniosku, ze powstanie i sposdb wykonania uprawnienia z art.
682 k.c. muszg by¢ ustalane z odniesieniem sie do okolicznosci konkretnej sprawy.
W ich kontek$cie oceniaé nalezy przede wszystkim istnienie po stronie najemcy

obowigzku wezwania do usuniecia wady.

Jako zasade przyjg¢ nalezy w tym wypadku konieczno$¢é dotozenia przez
strony staran, by wady lokalu zostaty usuniete bez koniecznos$ci wypowiadania
stosunku najmu. Trudno twierdzi¢, by prawo do wypowiedzenia stosunku najmu
na podstawie art. 682 k.c. mogto by¢ realizowane niezaleznie od usuwalnosci badz
nieusuwalnosci wady. Wniosek ten wynika przede wszystkim z art. 354 § 2 k.c.,
ktory naktada na strony obowigzek wspétdziatania przy wykonaniu zobowigzania.



Wymaganie to obejmuje takze koniecznosc¢ lojalnej wspotpracy w razie pojawienia

sie przeszkdd w spetnieniu swiadczenia przez jedng z nich.

Na gruncie art. 682 k.c. z zatozenia wykluczona jest zatem sytuacja, w ktérej
przewidziane w nim uprawnienie ksztattujgce mogtoby zosta¢ wykonane przed
podjeciem staran zmierzajgcych do usuniecia zrodta zagrozenia dla zycia lub
zdrowia os6b zajmujgcych lokal. W konsekwencji, w razie stwierdzenia wad lokalu
najemca powinien poinformowaé¢ o tym fakcie wynajmujgcego i wezwaé do
usuniecia tej wady. W sytuacji takiej prawo do wypowiedzenia stosunku najmu
powstanie dopiero woéwczas, gdy wynajmujgcy nie usunie wady, mimo istnienia
takiej mozliwosci (tak na przyktad, jak wynika ze stanowiska Sgdu Najwyzszego
w wyroku z dnia 21 maja 1974 r., Il CR 199/74, OSP 1975, nr 3, poz. 67, dopiero
diugotrwaty brak usuniecia zagrzybienia lub zawilgocenia lokalu uzasadnia
skorzystanie przez najemce z uprawnienia z art. 682 k.c.). Wystarczajgcym
sposobem ochrony przez najemce interesu swojego lub swoich pracownikow
bedzie wéwczas opuszczenie lokalu do czasu usunigcia wady. Szkoda poniesiona
z tego tytutu bedzie mogta zostaé przez niego zrekompensowana w ramach
kontraktowej odpowiedzialnos$ci wynajmujgcego, jednoczesnie zas mozliwe bedzie

utrzymanie tgczgcego strony stosunku prawnego.

Wyjatkiem od tej zasady sg sytuacje, w ktérych wada ma charakter
nieusuwalny lub jej usuniecie bytoby oczywiscie nieoptacalne ekonomicznie
(np. wymagajac rozebrania i ponownego wzniesienia budynku). W takich
przypadkach wzywanie do przywrécenia odpowiednich warunkow w lokalu bytoby
bezcelowe, a w konsekwencji wypowiedzenie stosunku najmu moze nastgpic
niezwtocznie. Ustalenie, czy wypadek taki ma miejsce, powinno zawsze nastgpic
z odniesieniem sie do konkretnych okolicznosci faktycznych, w tym zwtaszcza do

charakteru wady oraz po rozwazeniu intereséw stron.

Whbrew twierdzeniom skarzgcej nie jest natomiast konieczne, by wezwanie
do usuniecia wad musiato przybraé¢ okreslong forme lub tre$é. Powinno by¢ ono
postrzegane wytgcznie przez pryzmat swojej funkcji, ktérg jest zwrdcenie
wynajmujgcemu uwagi na istnienie wady lokalu oraz Zzgdanie jej usuniecia.

W praktyce moze ono przybra¢é zaréwno postaé wyraznego komunikatu,



jak i nastgpi¢ przez zachowania konkludentne. Nie wydaje sie takze niezbedne,
by, jak twierdzi skarzgca, najemca w kazdym wypadku musiat wyraznie oznaczyc¢
termin do usuniecia wady. W wiekszosci wypadkow czas ten wskazywa¢ bedag
okolicznosci danej sytuacji, przy uwzglednieniu ogolnych standardéw wykonania
zobowigzania (art. 354 k.c.). Nalezy réwniez zauwazy¢, ze obowigzek wskazania
terminu nie wynika z art. 664 § 2 k.c., ktéry, jak uwaza skarzgca, powinien byc¢

traktowany jako uzupetnienie normy z art. 682 k.c.

Biorgc pod uwage powyzsze wnioski za nieuzasadniony uznaé nalezy
pierwszy z zarzutow skargi kasacyjnej. Zgtoszenie wady nastgpito bez watpienia juz
w grudniu 2008 r., za$ z ustalen Sadu Apelacyjnego nie wynika, by do chwili
wypowiedzenia umowy najmu pozwana podjeta jakgkolwiek probe przywrocenia
w lokalu powodki wtasciwej temperatury. Wystarcza to do stwierdzenia, ze w lokalu
w sposob ditugotrwaty utrzymywat sie stan zagrazajgcy zdrowiu pracownikéw
powodki, przy rownoczesnej biernosci pozwanej. Zachowanie powodki nie nosi przy

tym zadnych cech nielojalnosci ani préby naduzycia uprawnienia z art. 682 k.c.

Racje ma oczywiscie skarzgca, ze w uzasadnieniu wyroku Sad Apelacyjny
w zbyt pobiezny sposob odniost sie do art. 682 k.c., dochodzgc do btednego
whniosku, ze przepis ten nie wymaga zawiadomienia o wadzie i oczekiwania na jej
usuniecie. Ostateczna konkluzja zaskarzonego orzeczenia, sprowadzajgca sie do
uznania apelacji w tym zakresie za niezasadng, w Swietle okolicznosci sprawy jest
jednak poprawna. W konsekwenciji, mimo btednego uzasadnienia orzeczenie Sgdu

Apelacyjnego odpowiada w tym zakresie prawu (art. 398 k.p.c.).

Niezasadny jest takze drugi z zarzutéw skargi kasacyjnej, w ktorym skarzgca
twierdzi, ze art. 682 k.c. moze by¢ stosowany wytgcznie do wad, ktére wynikty
z przyczyn lezgcych po stronie wynajmujgcego. Przepis ten ma na celu ochrone
wynajmujgcego lub jego pracownikow w kazdym wypadku, w ktorym w lokalu
istnieje stan zagrazajgcy zyciu lub zdrowiu najemcy, jego domownikéw lub oséb
przez niego zatrudnionych. Stwarza to rzecz jasna ryzyko naduzywania tej
mozliwosci i celowego doprowadzania lokalu przez najemce do stanu, w ktorym
stanowi on zagrozenie dla zycia lub zdrowia przebywajgcych w nim oséb,

co pozwolitoby mu na obejscie przepisow zapewniajgcych trwatos¢ stosunku najmu



(zwtaszcza, gdy umowa zawarta zostata na czas oznaczony, z pominieciem
terminébw wypowiedzenia z art. 673 § 2 k.c.). Sytuacje tego rodzaju mogg by¢
jednak korygowane za pomocg art. 5 k.c., ktéry pozwoli¢ moze na uznanie danego
oswiadczenia o wypowiedzeniu za naduzycie prawa podmiotowego i tym samym
na uznanie go za pozbawione skutkoéw prawnych.

Trudno takze przyjgC, by zaskarzone orzeczenie miato zosta¢ uchylone
z powodu naruszenia przez Sad Apelacyjny art. 328 § 2 k.p.c. na skutek braku
odniesienia sie do wszystkich zarzutéw apelacji. Nalezy zauwazyc, ze uzasadnienie
zaskarzonego wyroku jest bardzo lakoniczne. Jak trafnie zauwaza skarzaca,
Sad Apelacyjny nie odniost sie w nim zwtaszcza wprost do czesci jednego
z zarzutéw apelacji, w ktorym wskazywata ona na pominigecie przy dokonaniu
ustalen faktycznych zeznah dwdch Swiadkow, powotanych przez nig
w postepowaniu przed Sgdem pierwszej instancji.

Uchybienie to nie przesgdza jednak o naruszeniu przez Sgd Apelacyjny art.
328 § 2 k.p.c. W uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia w stosunkowo szeroki
sposob odniesiono sie bowiem do sposobu ustalenia przyczyn, ktére powodowaty
utrzymywanie sie w lokalu zbyt niskiej temperatury. Tym samym Sad Apelacyjny
posrednio odniost sie takze do jednego ze szczegodtowych elementow tych ustalen -
wykorzystania dowodu z zeznan konkretnych swiadkow - aprobujgc w tym zakresie
rozumowanie Sgdu Okregowego, ze zeznania te miaty dla rozstrzygniecia sprawy
marginalne znaczenie (wobec istnienia innych wiarygodnych dowodéw
wskazujgcych przyczyne niskich temperatur w lokalu), zas ani w apelacji, ani
w skardze kasacyjnej pozwana nie przedstawita przekonujgcych argumentéw, by
konieczne byto traktowanie zgdanych zeznan ze szczegdlng uwagg na tle innych
sktadnikéw materiatltu dowodowego sprawy. W uzasadnieniu wyroku Sgdu pierwszej
instancji dosC¢ obszernie omowione zostaly przyczyny uznania zeznan
wymienionych swiadkow za pozbawione znaczenia dla sprawy. Z uwagi na
zwigzanie w postepowaniu kasacyjnym ustaleniami faktycznymi sgdu drugiej
instancji (art. 398" § 2 k.p.c.), poza zakresem kognicji Sadu Najwyzszego
pozostaje ocena, czy dowody te wskazujg na odmienng przyczyne niskich
temperatur w lokalu, niz przyjeta przez Sady obu instancji. Z tego powodu

sformutowany przez skarzgcg zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie moze



odnies¢ Zzadnego skutku, nie odpowiada on bowiem istocie postepowania

kasacyjnego.

Z uwagi na powyzsze, na podstawie art. 398'* k.p.c. orzeczono jak
w postanowieniu, 0 kosztach postepowania rozstrzygajgc na podstawie art. 98 § 1
w zwiagzku z art. 109 § 1 k.p.c., art. 391 § 1 k.p.c. i art. 398%* k.p.c.



