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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 kwietnia 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

SSN Kazimierz Zawada (sprawozdawca)

w sprawie z powoédztwa S. E. i P. D.

przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej "P." w W.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej

w dniu 5 kwietnia 2019 .,

skargi kasacyjnej powodoéw od wyroku Sgdu Okregowego w W.
z dnia 27 wrzesnia 2017 r., sygn. akt XXIll Ga (...),

1) oddala skarge kasacyjna,

2) zasadza od powodéw na rzecz strony pozwanej kwote 2700
(dwa tysigce siedemset) zi tytutem zwrotu kosztéw
postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

S. E. i P. D. wniesli w dniu 3 lutego 2015 r. pozew przeciwko Spoétdzielni

Mieszkaniowej ,P.” w W. o ustalenia, ze pomiedzy nimi a pozwang istnieje stosunek



dzierzawy oznaczonej w pozwie nieruchomosci, potozonej w W. przy ulicy M., na

ktérej prowadzg dziatalno$¢ gospodarczg w zakresie ustug motoryzacyjnych.

Uzasadniajgc to zgdanie, powodowie powotali sie na to, ze w 1993 r. zawarli
z poprzednikiem prawnym strony pozwanej umowe dzierzawy nieruchomosci
wskazanej w pozwie na dziesieC lat. Na nieruchomosci tej wzniesli ze srodkow
wiasnych budynek gospodarczy. Umowa byta wielokrotnie przedtuzana. Aneksem
z 17 marca 2017 r. przedtuzono jg do 30 czerwca 2014 r. Od czerwca 2013 r.
toczyly sie miedzy stronami rozmowy na temat sprzedazy powodom dzierzawionej
nieruchomosci. Istnienie stosunku dzierzawy po 30 czerwca 2014 r. powodowie
wywodzili z przedtuzenia umowy dzierzawy kolejnym aneksem, nr 13, lub -
alternatywnie - z innych zdarzen, ktére miaty miejsce miedzy stronami w tym

czasie.

Zgodnie z projektem aneksu nr 13, przygotowanym i doreczonym powodom
przez pozwang, nawigzujgcym do zamiaru nabycia przez powoddw dzierzawione;j
nieruchomosci i probleméw utrudniajgcych finalizacje tego zamiaru, wynikajgcych
z przekroczenia granicy przy zabudowie nieruchomosci, na powodach cigzyt
obowigzek podjecia okred$lonych czynnosci majgcych na celu usuniecie
wspomnianych problemow. Czynnoéci te powinny by¢ wykonane do 30 czerwca
2015 r. i do tego tez dnia umowa dzierzawy ulegata - zgodnie z projektem tego
aneksu - przedtuzeniu, a wiec o rok, od 1 lipca 2014 r. do 30 czerwca 2015 r. W
razie niewykonania tych czynnosci we wskazanym terminie, umowa
dzierzawy ulegata przedtuzeniu takze - zgodnie z projektem tego aneksu - ale
juz na czas nieoznaczony i z mozliwoscig wypowiedzenia przez kazdg ze stron

z zachowaniem trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia.
Wyrokiem z 31 maja 2017 r. Sad Rejonowy uwzglednit powodztwo.

Sad Okregowy na skutek apelacji pozwanej wyrokiem z 27 wrze$nia 2017 r.

zmienit ten wyrok i oddalit powddztwo.

Z ustalen lezgcych u podstaw wyroku Sgdu Okregowego wynika, ze tekst
projektu aneksu nr 13 z dnia 27 sierpnia 2014 r. zostat doreczony powodom przez
pozwang 8 wrzeédnia 2014 r. W reakcji na otrzymanie tego tekstu powodowie

pismem z tego samego dnia wystgpili do pozwanej o wyznaczenie terminu



spotkania w sprawie przedtuzenia umowy dzierzawy. Strony spotkaty sie w tej
sprawie najpierw 19 wrzednia 2014 r., a nastepnie 16 pazdziernika 2014 r.
Na zadnym z tych spotkan nie doszlo do porozumienia sie stron w sprawie
przedtuzenia umowy dzierzawy. Pozwana nie otrzymata tez z powrotem

od powoddw przestanego im tekstu projektu aneksu z ich podpisem.

W dniu 30 pazdziernika 2014 pracownik pozwanej przestat powodom
wiadomos¢ przypominajgcg, ze zajmujg nieruchomos¢ bez tytutu prawnego,
a pismami z 21 listopada i 22 grudnia 2014 r. pozwana wezwata powodow -
z powotaniem sie na wygasniecie umowy dzierzawy z dniem 30 czerwca 2014 r. -

do zwrotu nieruchomosci oraz zaptaty za bezumowne korzystanie.

W okresie od lipca do grudnia 2014 r. powodowie dokonywali na rzecz

pozwanej wpfat tytutem czynszu dzierzawnego.

Wszelkie zmiany umowy dzierzawy wymagaty, zgodnie z § 14 tej umowy,

zachowania formy pisemnej pod rygorem niewaznosSci.

W ocenie Sgdu Okregowego, dokonane w sprawie ustalenia nie dawaty
podstaw do stwierdzenia pozostawania przez strony w stosunku dzierzawy po
30 czerwca 2014 r. Ztozona powodom przez pozwang oferta przedtuzenia umowy
dzierzawy na czas po 30 czerwca 2014 r., w postaci projektu aneksu nr 13, wigzata
pozwang przez okres, w ktérym mogta ona otrzyma¢ od powoddéw odpowiedz
wystang bez nieuzasadnionego opodznienia (art. 66 § 2 k.c.). W okolicznosciach
sprawy okres ten uptywat, zdaniem Sgdu Okregowego, z koncem wrzesnia 2014 r.
Jednak powodowie nie ztozyli pozwanej w tym okresie - a nawet, wiecej, w ogdle -
oswiadczenia o przyjeciu skierowanej przez nig do nich oferty przedtuzenia umowy

dzierzawy w postaci wspomnianego projektu aneksu.

Zdaniem Sgdu Okregowego, ustalony stan faktyczny nie pozwalat takze
na stwierdzenie przedtuzenia umowy dzierzawy w sposob dorozumiany przez

uznawanie stosunku dzierzawy za istniejgcy.

W skardze kasacyjnej powodowie przytoczyli jako podstawy kasacyjne
naruszenie art. 382 k.p.c. w zwigzku z art. 328 § 2 i art. 391 § 1 k.p.c. - jak tez art. 6
k.c., naruszenie art. 386 § 4 i art. 229 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.



oraz naruszenie art. 60, 61 § 1, art. 66, 67, 68, 69 art. 68* § 1, art. 682, art. 78 § 1,
art.674 i art. 694 - w roznych konfiguracjach.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzut naruszenia art. 386 § 4 i art. 229 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.
skarzacy taczg z twierdzeniem o nierozpoznaniu przez Sgd Okregowy istoty sprawy
wskutek nierozwazenia wszystkich mozliwych sposobéw zawarcia umowy

0 przedtuzenie dzierzawy.

Do nierozpoznania istoty sprawy, jak sie przyjmuje w pismiennictwie oraz
orzecznictwie, dochodzi w razie niezbadania przez sgd materialnej przestanki
zgdania powoda, wskutek - zazwyczaj - bezpodstawnego stwierdzenia braku
pozytywnej przestanki jurysdykcyjnej (legitymacji procesowej strony, interesu
prawnego w wytoczeniu powddztwa) lub przyjecia istnienia negatywnej przestanki
jurysdykcyjnej (skutecznosci zarzutu przedawnienia dochodzonego roszczenia,
naturalnego charakteru zobowigzania z innej przyczyny niz wskutek podniesienia
zarzutu przedawnienia, sprzecznosci powoddztwa ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem prawa lub zasadami wspoétzycia spotecznego, uprzedniego
zrzeczenia sie dochodzonego roszczenia) albo, raczej wyjgtkowo, wydania wyroku
W innej sprawie niz przedstawiona w powodztwie (por. z obszernego orzecznictwa

np. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 10 wrzesnia 2015 r., Il CZ 52/15).

Jezeli strona zazgdata ustalenia istnienia okres$lonego stosunku prawnego
twierdzgc, ze doszlo do zawarcia umowy, ktora spowodowata powstanie tego
stosunku, i przytoczyta okolicznoéci faktyczne na poparcie tego zgdania, a sad
zadanie to oddalit, uznajgc ze wskazana przez powoda umowa nie zostata zawarta,
to nie mozna oczywiscie zasadnie twierdzi¢, iz sgd nie rozpoznat istoty sprawy w
przedstawionym wyzej znaczeniu, gdy nie uwzglednit wszystkich mozliwych
sposobow zawarcia tej umowy na tle okoliczno$ci przytoczonych przez powoda. W
takim przypadku moze mie¢ miejsce co najwyzej uchybienie polegajgce na
wadliwej subsumpcji lub na niedokonaniu ustalen koniecznych do prawidtowego

zastosowania wiasciwej normy prawne;.

Zarzucane naruszenia przepisu art. 382 k.p.c. w zwigzku z art. 328 § 2

iart. 391 § 1 k.p.c. oraz przepisu art. 382 k.p.c. w zwigzku z art. 6 k.c. stanowig



w istocie niedopuszczalng, w $wietle art. 398% § 3 k.p.c., polemike z ustaleniami
faktycznymi Sgdu Okregowego i dokonang przez ten sad oceng dowodu
z wyjasnien powoda P. D. (co do naruszenia art. 382 i 328 § 2 k.p.c. jako podstawy
kasacyjnej zob. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 stycznia 2013 r., IV CSK
269/12).

Wobec niezakwestionowanego skutecznie ustalenia Sgadu Okregowego,
ze powodowie nie ztozyli pozwanej w ogodle oswiadczenia o przyjeciu skierowanej
przez nig do nich oferty przedtuzenia umowy dzierzawy w postaci projektu aneksu
nr 13, podniesiony w skardze zarzut naruszenia art. 66 § 2 w zwigzku z art. 68 i 68
§ 1 k.c. przez nieuwzglednienie, ze reakcja powodow nastgpita bezzwiocznie
po dokonaniu ostatnich ustalen w dniu 21 pazdziernika i przed 1 listopada 2014 r.,
jest bezprzedmiotowy. Stanowi niedopuszczalng, w $wietle art. 3982 § 3 i art. 39813
§ 2 k.pp.c, polemike z ustaleniami faktycznymi, stanowigcymi podstawe

zaskarzonego orzeczenia.

Analogicznie nalezy oceni¢ zarzut naruszenia art. 66 i 67 Kk.c.
Skoro z dokonanych w sprawie ustalen faktycznych, wigzgcych Sad Najwyzszy
przy rozpoznawaniu skargi kasacyjnej, wynika, ze powodowie nie ztozyli pozwane;j
w ogole oswiadczenia o przyjeciu skierowanej przez nig do nich oferty przedtuzenia
umowy dzierzawy w postaci projektu aneksu nr 13, bezprzedmiotowe jest
rozpatrywanie nadejscia takiego oswiadczenia z opoOznieniem i jego ocena

w Swietle art. 67 k.c.

To samo dotyczy zarzutu naruszenia art. 78 § 1 w zwigzku z art. 61 k.c.
przez nieuwzglednienie, ze do ztozenia oswiadczenia o przyjeciu oferty w postaci

projektu aneksu nie byto konieczne zachowanie formy pisemnej.

Bezzasadne sg réwniez pozostate zarzuty kasacyjne: zarzut naruszenia
art. 682 k.c. oraz zarzut naruszenia art. 69 w zwigzku z art. 60, 674 i 694 k.c.,

przez niezastosowanie tych przepisow.

Wedtug art. 682 k.c., jezeli przedsiebiorca otrzymat od osoby, z ktorg
pozostaje w statych stosunkach gospodarczych, oferte zawarcia umowy w ramach

swej dziatalnosci, brak niezwlocznej odpowiedzi poczytuje sie za przyjecie oferty.



Niewatpliwie, zawarcie przez osobe prowadzgcg - tak jak powodowie -
dziatalnos¢ gospodarczg w zakresie ustug motoryzacyjnych umowy dzierzawy
nieruchomosci, na ktoérej prowadzona jest ta dziatalnos¢, nie miesci sie w ramach
tej dziatalnosci. W konsekwencji juz z tego tylko powodu wylgczone
jest zastosowanie art. 682 k.c. do oferty zawarcia umowy dzierzawy nieruchomosci,
na ktérej prowadzona jest taka dziatalnos¢, ztozonej osobie prowadzacej

te dziatalnosc.

W okolicznoscig sprawy zastosowanie tego przepisu nie bytlo mozliwe
zinnych jeszcze przyczyn. Sprzeciwiat sie temu wymog formy pisemnej
zastrzezonej pod rygorem niewaznosci w § 14 pierwotnej umowy dzierzawy (art. 76
k.c.), jak i wniosek powodow, ztozony w reakcji na otrzymang oferte, o spotkanie

Z reprezentantami pozwanej w sprawie przedtuzenia umowy.

Z tych samych przyczyn nie bylo tez mozliwe zastosowanie art. 69 k.c.,
stanowigcego, ze jezeli wedtug ustalonego w danych stosunkach zwyczaju lub
wedtug tresci oferty dojscie do skfadajgcego oferte oswiadczenia drugiej strony o jej
przyjeciu nie jest wymagane, w szczegoélnosci jezeli skladajgcy oferte zada
niezwtocznego wykonania umowy, umowa dochodzi do skutku, skoro druga strona
w czasie wilasciwym przystgpi do jej wykonania; w przeciwnym razie oferta

przestaje wigzac.

Zgodnie z art. 674 w zwigzku z art. 694 k.c., jezeli po uptywie terminu
oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu dzierzawca uzywa nadal rzeczy za
zgodg wydzierzawiajgcego, poczytuje sie w razie watpliwosci, ze dzierzawa zostata
przedtuzona na czas nieoznaczony. Zastosowaniu normy interpretacyjnej
wynikajgcej z tej regulacji sprzeciwiaty sie w sprawie w sposéb niebudzgcy
watpliwosci wezwania powodow przez pozwang do zwrotu nieruchomosci oraz do

zaptaty za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.

Majac to na wzgledzie Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 3984 k.p.c.
jak w sentenciji, a o kosztach postepowania kasacyjnego rozstrzygnat zgodnie z art.
98 w zwigzku z art. 108 § 1 i art. 3982 k.p.c. oraz § 2 pkt 5 i § 10 ust. 4 pkt 2
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie

optat za czynnosci radcéw prawnych (Dz.U.2018.265).






