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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

18 maja 2023 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Ewa Stefanska (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Kamil Zaradkiewicz
SSN Grzegorz Zmij

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 18 maja 2023 r. w Warszawie,
skargi kasacyjnej M.C.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Gdansku

z 26 stycznia 2021 r., | ACa 844/20,

w sprawie z powodztwa B.T. i L.T.

przeciwko M.C.

o zapfate,

uchyla zaskarzony wyrok w catosci i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w Gdansku do ponownego rozpoznania,
pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 23 wrzes$nia 2020 r. Sad Okregowy w Gdansku zasgdzit
od pozwanej M.C. na rzecz powodow B.T. i L.T. kwote 19 500 zt z odsetkami
ustawowymi za opoOznienie od 1 grudnia 2017 r. do dnia zaptaty, z tym

zastrzezeniem, ze przez spetnienie catosci lub czesci swiadczenia do rak jednego z
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wierzycieli dtug wygasa w spetnionej czesci réwniez wobec drugiego z nich, oddalit

powoOdztwo w pozostatej czesci i orzekt o kosztach postepowania.

Sad Okregowy ustalit, ze 19 lipca 2008 r. powodowie jako wynajmujgcy
zawarli z pozwang jako najemcg umowe najmu, ktorej przedmiotem byt najem
budynku niemieszkalnego potozonego w K. przy ul. [...], o powierzchni uzytkowe;j
560,8 m? wraz z parkingiem mieszczgcym sie przed budynkiem oraz terenem
zielonym. Powodowie sg wiascicielami przedmiotowego budynku. Budynek miat by¢
wykorzystywany na cele oswiatowe. Strony ustality, ze czynsz najmu od sierpnia
2008 do lipca 2009 r. wtgcznie bedzie wynosit 1 000 zt brutto miesiecznie, w sierpniu
2009 r. — 7 500 zt brutto miesiecznie, zas od wrzes$nia 2009 r. — 10 000 zt brutto
miesiecznie. W § 5 umowy strony postanowity, ze adaptacji przedmiotu najmu do
potrzeb prowadzonej dziatalnosci najemca dokona na wiasny koszt, przy czym
zakres remontow przekraczajgcy rozmiary zwigzane ze zwykltym uzytkowaniem
przedmiotu najmu powinny by¢ kazdorazowo uzgadniane z wynajmujgcym, co do
zakresu i sposobu ich rozliczania. Umowa zostata zawarta na czas oznaczony 10 lat,
ti. od 19 lipca 2008 r. do 31 sierpnia 2018 r. Strony uzgodnity, ze w razie
wczesniejszego wycofania sie najemcy z umowy, zobowigzuje sie on do wyréwnania

czynszu do kwoty 7 500 zt za pierwszy rok jej trwania.

Wczesniej w obiekcie prowadzona byta piekarnia. Sufit byt nasigkniety
ttuszczem i miat zotty odcien. Wykonczony byt jedynie parter, pietro byto w stanie
surowym, nie byto $cianek dziatowych. Przed zawarciem umowy pozwana
z przyprowadzonymi przez siebie fachowcami ocenita stan budynku i go
zaakceptowata. Pozwana w przedmiotowym budynku otworzyta prywatne
przedszkole na parterze i szkote na pietrze. Pietro zostato przez nig samodzielnie
zaadaptowane. Pozwana postawita Scianki dziatowe i potozyta podtoge z wyktadziny
PCV. W budynku w czasie gwattownych opadéw wystepowaty zacieki. Pojedyncze
plamy pojawiaty sie w okresach jesienno-zimowych. Wystepowata nieszczelnosc
w okolicach komina. Wszystkie pomieszczenia trzeba bylo oczysci¢ z ttuszczu.
Zatrudniony przez pozwang konserwator oczy$cit $ciany w fazienkach na pietrze,
start slady plesni i pomalowat, lecz plamy plesni nadal sie pokazywaty. Wowczas
konserwator zeskrobywat slady szpachelkg, zmywat, gruntowat i malowat. Kratki

wentylacyjne byty pozaklejane kartkami papieru i folig aluminiowg. Wokot nich tworzyt
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sie grzyb i skraplata sie woda. Od pazdziernika 2011 r. ogrzewanie byto wtgczone na
zyczenie pozwanej od poniedziatku do pigtku w godzinach 5:00-11:00 i 13:00-15:00,
a od pazdziernika 2014 r. w godzinach 6:00-8:00. Pozwana mogta sama wtgczyc¢
ogrzewanie. W okresie zimowym w pomieszczeniach byto zimno. Do 2012 r.
w budynku byt piec olejowy, ktory nastepnie zostat wymieniony na piec gazowy.
Wymieniono takze kaloryfery. Zmiane systemu ogrzewania sfinansowali powodowie.

Pozwana dogrzewata pomieszczenia farelkami i nagrzewnicami.

Powodowie nie przeprowadzali wewngtrz budynku Zzadnych remontow.
Na zewnatrz w 2013 r. przeprowadzili ocieplenie tarasu i dachu. W tym samym roku
na koszt powoddw wymieniono rynny i rury spustowe. Powodowie zamontowali takze
daszki nad drzwiami wejsciowymi, a na zgtoszenia pozwanej o przeciekach
uszczelniali dach papg termozgrzewalng, ostatnio w 2016 r. Po remoncie
przeprowadzonym w 2013 r. zalewanie z dachu ustgpito. Jesienig 2016 r. zalato
gabinet pozwanej, prawdopodobnie przez kratke wentylacyjng. W sierpniu,
pazdzierniku i grudniu 2015 r. oraz w styczniu 2016 r. pozwana korzystata z ustug
prania i czyszczenia w budynku. Ponadto pozwana korzystata z ustug remontowych:
w czerwcu 2016 r. ustugi z malowania i potozenia wyktadzin, w marcu 2017 r. z ustugi
usuwania szkdod po zalaniu, zas w kwietniu 2017 r. z innej ustugi remontowe;j.
Z powodu zalegania sniegu na tarasie, konieczne bylo wylgczenie jednej z sal
z uzytkowania i jej osuszanie. Ciekta tez woda po stupie w jednej z sal. W obu
przypadkach konieczna byta wymiana wyktadziny. Ponadto na pietrze pekta rura

od kaloryfera i nastgpito zalanie.

Pismem z 14 marca 2013 r. pozwana zwrocita sie do powoddéw z prosbg
0 ,wywigzanie sie z warunkow umowy najmu lokalu dotyczgcej parkingu przed
obiektem”. Wskazata, ze parking ma bardzo matg ilo§¢ miejsc, a zastawianie
go pojazdami powodow dodatkowo ogranicza ten obszar. Nadto pozwana wskazata,
ze juz dwukrotnie malowata 3 pomieszczenia, w ktorych byty zacieki spowodowane
sptywaniem wody z tarasu. Poprosita powoddéw o naprawe rynien i ocieplenie
pomieszczeh ponizej tarasu. Nastepnie pismem z 1 sierpnia 2013 r. pozwana
zwrocita sie do powoddw z prosbg o niepodwyzszanie czynszu najmu, wskazujgc, ze
zmuszona byta do wielokrotnego malowania 4 pomieszczen oraz dogrzewania ich

w celu zapobiegania wilgoci. Do malowania wykorzystywane byty srodki usuwajgce
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ttuszcz oraz specjalne farby, ktére miaty pokry¢ plamy. Nadto wskazata, ze w obrebie
obiektu dochodzi do pekania Scian oraz powstajg zacieki spowodowane dziurawymi
rynnami. Pozwana podata, ze w okresie jesiennym i zimowym zmuszona jest

do dogrzewania pomieszczeh energig elektryczna.

W odpowiedzi na pismo z 1 sierpnia 2013 r. powodowie wskazali, ze przez
pierwszy rok trwania umowy zastosowano obnizony czynsz po to, aby pozwana
mogta przystosowacC pomieszczenia stosownie do swojej dziatalnosci. W 2012 r.
w celu zmniejszenia ogrzewania powodowie ocieplili taras, zmienili sposéb
ogrzewania z olejowego na gazowy, wymienili tez kaloryfery w pomieszczeniach
biurowych. Koszty zwigzane ze zmiang sposobu ogrzewania wyniosty 10 000 zi
i pokryli je powodowie. Wynajmujgcy wskazali, ze dzieki temu koszty ogrzewania
zmniejszyty sie 0 50 %. W kwestii rynien wskazali za$, ze ich remont zaplanowano

na sierpien i zostanie wykonany.

Pismem z 8 sierpnia 2013 r. pozwana wskazata, ze koszty adaptacji budynku
do prowadzonej dziatalnosci znacznie przekroczyty wskazang przez powodow kwote
i stwierdzita, ze obecnie zajmowane przez szkote poddasze znajdowato sie w stanie
surowym. Ponadto w dalszym ciggu wystepujg ttluste plamy w pomieszczeniach
przedszkola. Pozwana zarzucita tez, ze taras nalezy do budynku, ktory jest objety
najmem, a powodowie adaptujgc go na wiasny uzytek nie zwrdcili sie do najemcy
0 zgode. Adaptacja tarasu spowodowata powstawanie zaciekow
w 3 pomieszczeniach i na skutek przecigzenia doszto do peknie¢ scian w jednym
z pomieszczen potozonych pod tarasem. Pismem z 31 marca 2015 r. pozwana
zwrdcita sie do powodow o remont dachu, poniewaz po opadach deszczu powstajg
zacieki na scianach, ktére zgodnie z zaleceniami sanepidu pozwana zmuszona jest
na biezgco usuwacé. W styczniu 2017 r. w czasie obfitych opaddw $niegu nastgpito
zalanie budynku wodg. Powdd stwierdzit wéwczas, ze zabezpieczenie wylotu
kominowego prawdopodobnie zostato wykonane niewfasciwie, woda dostata sie
przez zamurowane miejsce po kratce wentylacyjnej. Sciane oczyszczono
i pomalowano. Po styczniu 2017 r. pozwana nie zgtaszata dalszych wad budynku.
Pismem z 13 kwietnia 2017 r. pozwana zarzucita powodom nielegalny pobér energii
elektrycznej, za ktérg ptaci, w zwigzku z czym zaproponowata rozwigzanie umowy

najmu za porozumieniem stron z dniem 31 sierpnia 2017 r.
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Pozwana w maju 2016 r. ztozyta wniosek do burmistrza K. o oddanie jej w
uzytkowanie wieczyste dziatek nr [...], [...], [...] i [...]. Umowe o oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste i ustanowienie stuzebnosci przesytlu pozwana zawarta w
styczniu 2017 r. W marcu 2017 r. pozwana podjeta decyzje o budowie swojego
budynku, gdyz dostata duzy rachunek za prad. Poinformowata powodow o zamiarze
wypowiedzenia umowy najmu w sierpniu 2017 r., czego powodowie nie
zaaprobowali. W maju 2017 r. pozwana wystgpita o warunki zabudowy na gruncie,
ktérego jest uzytkownikiem wieczystym. Pozwana 7 lipca 2017 r. uzyskata
pozwolenie budowe wiasnego budynku z przeznaczeniem na przedszkole i szkote.

Budowa obiektu pozwanej zakonczyta sie na poczatku pazdziernika 2017 r.

Pismem z 25 wrzesnia 2017 r. pozwana skierowata do powoddw
oswiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu z 19 sierpnia 2008 r., bez zachowania
terminéw wypowiedzenia z dniem 6 pazdziernika 2017 r., na podstawie art. 682 k.c.
W pismie podata, Zze lokal ma wady w postaci nadmiernego zawilgocenia oraz
zagrzybienia sufitéw i $cian w trzech pomieszczeniach dydaktycznych, sekretariacie
i sali logopedycznej na parterze, oraz nadmiernego zawilgocenia sufitu i $cian
na korytarzu oraz zagrzybienia sufitow w trzech pokojach dydaktycznych
na poddaszu, a nadto peknie¢ $cian nosnych budynku, ktére to wady zagrazajg
zdrowiu pozwanej, 0sob u niej zatrudnionych, jak réwniez dzieci uczeszczajgcych
do przedszkola i szkoty oraz gimnazjum prowadzonego przez nig w przedmiotowym
budynku. Podczas rozmowy z powodami pozwana powotata sie na uprawnienie
do wczesniejszego rozwigzania umowy najmu, za dokonanym na rzecz powodéw
wyréwnaniem czynszu za pierwszy rok trwania umowy. W odpowiedzi na pismo
pozwanej, powodowie pismem z 15 listopada 2017 r. wezwali jg do zaptaty kwoty
78 000 zt zgodnie z § 9 umowy najmu, w terminie 10 dni od daty doreczenia
wezwania. Wezwanie doreczono dorostemu domownikowi pozwanej 20 listopada

2017 r. Pozwana odmowita zaptaty zgdanej kwoty.

Powodowie przez 9 lat trwania umowy trzykrotnie podwyzszyli najemcy
czynsz o kwote 300-400 zt. W 2013 i 2017 r. powodd wizytowat obiekt. Pozwana
nie zgtaszata wad budynku do sanepidu lub nadzoru budowlanego. 21 pazdziernika
2008 r. budynek uzyskat pozytywng opinie Panstwowego Powiatowego Inspektora

Sanitarnego w K. dotyczacg pomieszczen przeznaczonych na przedszkole, zas 10
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lipca 2009 r. pozytywng opinie tego samego organu dotyczgcg pomieszczen
przeznaczonych na szkote. Przeprowadzone kontrole sanitarne w ramach nadzoru
biezgcego w latach 2008-2016 nie wykazaty zagrozenia zycia i zdrowia osoOb
przebywajgcych na terenie budynku. Podczas dokonanej 21 pazdziernika 2017 r.
kontroli rocznej stanu technicznego budynku, okreslono stan obiektu jako dobry,
nadajacy sie do dalszego bezpiecznego uzytkowania. Obecnie na pietrze sladéw
grzyba nie stwierdzono. Na pietrze wystepujg plamy po przeciekach sprzed remontu
dachu. Istotng wadg na pietrze jest ograniczenie wentylacji, gdyz okna sg bez
wymaganych nawiewnikéw, a kratki wentylacyjne na sufitach zostaty doprowadzane
do kanatow wentylacyjnych poziomo nad ptytami sufitowymi. Taka wentylacja nie
zapewnia wymaganej wymiany powietrza. Na parterze rowniez stwierdzono liczne
ograniczenia wentylacji, m.in. zatkana jest kratka wentylacyjna przy suficie.
Miejscowo wystepowata ple$n, bez zagrozenia dla zdrowia. Budynek ma drobne
pekniecia Scian nosnych, ktore nie stanowig zagrozenia dla jego konstrukciji.
Po remoncie stan pokrycia dachowego i obrobek blacharskich byt zadowalajgcy.
Brak byto zwigzku przeciekéw ze stanem technicznym tarasu. W 2019 r. powodowie
przeprowadzili remont systemu wentylacyjnego, podczas ktérego czesé kratek
wentylacyjnych zostata usunigta, wykonano wentylacje mechaniczng i wykuto nowe

otwory wentylacyjne.

Zdaniem Sgdu Okregowego powodztwo zastugiwato na uwzglednienie
w czesci. Sad pierwszej instancji stwierdzit, Ze nie zostato wykazane, aby powodowie
kradli prad pozwanej. Jednakze, niezaleznie od zabiegdbw stosowanych w celu
ogrzania budynku, w przedmiotowym moégt w nim istotnie wystepowac¢ problem
z utrzymaniem ciepta. Nie wynikato to jednak z wady przedmiotu najmu. Wprawdzie
pozwana wynajeta budynek, a nie lokal, lecz Sgd Okregowy rozstrzygajac sprawe
odwotat sie do przepisbw Kodeksu cywilnego dotyczgcych najmu lokali, w tym
do art. 681 k.c. Przy tym zauwazylt, ze zawarta przez strony umowa zmodyfikowata

ustawowo okreslone obowigzki stron umowy najmu.

Sad Okregowy stwierdzit, ze za stan pomieszczen i panujgcg w nich wilgo¢
w przewazajgcej czesSci odpowiedzialna jest pozwana. Nie mozna uznad,
aby pozwana zaadaptowata obiekt piekarni na przedszkole i szkote, gdyz w budynku

pozostawiono nieadekwatne rozwigzania techniczne. Obowigzek ich zmiany
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na odpowiednie, w szczegodlnosci profesjonalne usuniecie zbednych otworow
pod oknami (a nie ich zaklejanie kartkami papieru czy folig aluminiowg) i zastgpienie
ich wtasciwym systemem wentylacyjnym, spoczywat na pozwanej. Sgd pierwszej
instancji podkreslit, ze wynika to bezposrednio z umowy stron i jest niezalezne
od obowigzkéw wynikajacych z ustawy. Skoro pozwana przyjeta na siebie
taki obowigzek, w zamian za obnizenie czynszu, nie moze obecnie powotywac sie
na okolicznos¢, ze z pozostawionych otwordw ponizej okien ciekta woda i z tej
przyczyny nie mogta ogrza¢ pomieszczen. Sad Okregowy wskazat, ze remont
wentylacji zostat przeprowadzony dopiero w 2019 r. przez powoddw, wtedy czesé
kratek wentylacyjnych zostata usunieta, wykonano wentylacje mechaniczng i wykuto

nowe otwory wentylacyjne.

Sad pierwszej instancji zauwazyt, ze w budynku istotnie wystepowaty
przecieki, jednak nie przez caty okres umowy i nie w takim stopniu, jak usitowata
to wykaza¢ pozwana. Bieglty sgdowy z zakresu robot budowlanych i mykologii
stwierdzit takze na parterze pozostatosci po plesni. Zacieki i plamy byty jednak stare,
suche i pochodzity sprzed remontu dachu, ktéry przeprowadzono w 2013 r.,
a w przypadku mniejszych uszkodzen poszycia dachowego takze pozniej w 2016 r.
W pomieszczeniach utrzymywata sie wilgo¢ z powodu ztej wentylacji, wiec
raz powstate ogniska plesni miaty optymalne warunki do rozwoju, co nie wynikato

juz z samych przeciekéw, usunietych w 2013 r. i w mniejszym stopniu w 2016 r.

Sad Okregowy nie uznat, aby byty to wady, o ktérych mowa w art. 682 k.c.
Ocenit, ze pozwana nie miata podstaw do wypowiedzenia umowy najmu
na podstawie powotanego artykutu, jak wskazata w tresci wypowiedzenia. Wedtug
Sadu pierwszej instancji, umowa zostata zatem wypowiedziana z przyczyn lezgcych
po stronie pozwanej. Budynek nie byt niebezpieczny dla oséb w nim przebywajgcych.
Wymagat natomiast naktadéw celem jego przystosowania, ktére z mocy umowy
obcigzaty pozwang. Koniecznos¢ poczynienia tych naktadow nie mogta by¢ wiec

przyczyng wypowiedzenia umowy zawartej na czas oznaczony.

W ocenie Sgdu pierwszej instancji, po stronie pozwanej zaktualizowat sie
obowigzek okreslony w § 9 umowy najmu, zgodnie z ktérym w razie wczesniejszego

wycofania sie najemcy z umowy, zobowigzat sie on do wyréwnania czynszu do kwoty
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7 500 zt za pierwszy rok umowy. Jednoczesnie, w ocenie Sgdu Okregowego, takie
zastrzezenie umowne spetnia przestanki uznania go za kare umowng. Pozwana
wniosta 0 zmniejszenie kary umownej do kwoty 6 500 zt. Sad Okregowy uznat
wniosek pozwanej za uzasadniony w czesci. Zauwazyt bowiem, ze umowa zostata
wypowiedziana ze skutkiem na 6 pazdziernika 2017 r., a wiec na nieco ponad 10
miesiecy przed jej rozwigzaniem, skoro umowa ta zostata zawarta na okres do 19
sierpnia 2018 r. Majgc na wzgledzie interes powoddéw w zawarciu umowy na czas
oznaczony, Sad pierwszej instancji stwierdzit, ze zobowigzanie do trwania
w stosunku najmu zostato przez pozwang w ok. 90 % wykonane, umowa trwata
bowiem przez ponad 9 z 10 uméwionych lat. Jednocze$nie, pomimo
nieprzystosowania instalacji wentylacyjnej, pozwana zostawita powodom najmowany
budynek w stanie lepszym niz byt w chwili zawierania umowy. Dlatego Sgd Okregowy
miarkowat kare umowng. Kierujgc sie terminem okreslonym ustawowo
dla wypowiedzenia umowy najmu lokalu, o ktérym mowa w art. 688 k.c. oraz
przyjmujgc, ze powodowie potrzebowali co najmniej 3 miesiecy, aby ponownie
wynajgc i czerpa¢ zyski z budynku, a jednoczesnie uwzgledniajgc, ze pozwana
pozostawita budynek w lepszym stanie niz go otrzymata, Sad pierwszej instancji
uznat za uzasadnione miarkowanie kary umownej do réwnowartosci przyjetej przez

strony réznicy czynszu za 3 miesigce, tj. do kwoty 19 500 zt.

Na skutek apelacji powodow, wyrokiem z 26 stycznia 2021 r. Sgd Apelacyjny
w Gdansku zmienit zaskarzony wyrok Sadu pierwszej instancji: w punkcie drugim
w ten sposéb, ze zasgdzit od pozwanej na rzecz powoddéw dalszg kwote 58 500 zi
z ustawowymi odsetkami za opdznienie od 1 grudnia 2017 r. do dnia zaptaty,
z tym zastrzezeniem, ze przez spetnienie Swiadczenia w catosci lub w czesci do rgk
jednego z powodow dtug wygasa w spetnionej czesci réwniez wobec jednego z nich;
w punkcie trzecim przez jego uchylenie; oddalit apelacje pozwanej i orzekt o kosztach

postepowania.

Sad Apelacyjny zaaprobowat ustalenia faktyczne Sagdu Okregowego.
Nie podzielit natomiast stanowiska Sadu pierwszej instancji, aby postanowienie
zawarte w § 9 umowy stanowito kare umowng i uznat, ze byto to zastrzezenie
gwarancyjne o charakterze represyjnym, dopuszczalne w $wietle art. 353! k.c.

Koniecznos¢ uiszczenia wskazanej kwoty nie wynikata bowiem z nienalezytego
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wykonania zobowigzania bedgcego nastepstwem okolicznosci, za ktore dtuznik
odpowiada, lecz byta konsekwencjg skorzystania przez pozwang z zastrzezonego
W umowie na jej rzecz uprawnienia do wczesniejszego rozwigzania umowy,
co godzito w interesy powodow. Sad Okregowy wskazat zarazem, Ze regulacja
art. 484 § 2 k.c. nie znajduje zastosowania do zastrzezenia o charakterze

gwarancyjnym.

Pozwana wniosta skarge kasacyjng, w ktérej zaskarzyta wyrok Sadu
Apelacyjnego w catosci. Zarzucita naruszenie: (1) art. 353 w zw. z art. 673 § 3 w zw.
z art. 680 k.c. poprzez ich btedng wyktadnie polegajgcg na uznaniu, ze wypadkiem
wskazanym w umowie najmu lokalu na czas oznaczony, uprawniajgcym strone
do wczesniejszego wypowiedzenia takiej umowy, moze by¢ sama wola tej strony;
(2) art. 353w zw. zart. 58 § 11 3 w zw. z art. 673 § 3 w zw. z art. 680 k.c. poprzez
ich niewtasciwe zastosowanie polegajgce na uznaniu za wazne postanowienia
zawartego w § 9 umowy stron w zakresie, w ktorym przewidywato ono uprawnienie
do wypowiedzenia umowy najmu zawartej na czas okreslony zalezne wytgcznie
od woli najemcy; (3) art. 353w zw. zart. 58 § 1i 3w zw. z art. 673 § 3 w zw. z art.
680 k.c. poprzez ich niewlasciwe zastosowanie i uznanie, ze pozwana byta
uprawniona do wypowiedzenia umowy najmu lokalu zawartej przez strony na czas
oznaczony i skutecznie umowe te wypowiedziata, w sytuacji, w ktorej strony
nie zastrzegty waznie mozliwosci jej wypowiedzenia przed terminem; (4) art. 353
wzw.zart. 58 § 1i3wzw. zart. 673 § 3w zw. z art. 680 i art. 483 § 1 oraz art. 473
§ 1 k.c. poprzez uznanie, ze postanowienie zawarte w § 9 umowy stron, przewidujgce
obowigzek zapftaty swiadczenia gwarancyjnego / kary umownej, jest wazne i wigze
strony; (5) art. 65 § 1i 2 k.c. poprzez dokonanie btednej wyktadni oswiadczenia woli
stron zawartego w § 9 umowy, polegajacej na bezzasadnym przyjeciu, ze zastrzega
ono obowigzek zaptaty przez najemce $wiadczenia o charakterze gwarancyjnym
narzecz wynajmujgcego na wypadek skorzystania przez niego z uprawnienia
do uzaleznionego od jego woli wypowiedzenia umowy stron przed uptywem terminu,
na ktéry zostata zawarta, pomimo, ze strony przewidziaty jedynie obowigzek zaptaty
kary umownej za przedterminowe wypowiedzenie umowy z przyczyn lezgcych
po stronie najemcy; (6) art. 483 §1 k.c. poprzez jego btedng wyktadnie, polegajaca

na przyjeciu, ze zobowigzanie niepieniezne nie obejmuje skorzystania z uprawnienia
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ksztattujgcego w postaci wypowiedzenia umowy; (7) art. 353 w zw. z art. 473 oraz
art. 483 § 1 w zw. z art. 484 § 2 k.c. poprzez ich niewfasciwe zastosowanie,
polegajgce na zakwalifikowaniu zastrzezenia zawartego w § 9 umowy jako
zastrzezenia o charakterze gwarancyjnym; (8) art. 484 § 2 k.c. poprzez jego btedng
wyktadnie polegajgcg na przyjeciu, ze przepis ten nie znajduje zastosowania
per analogiam do zastrzezenia o charakterze gwarancyjnym i w konsekwencji jego
niezastosowanie. Na tej podstawie skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego
wyroku w catosci i przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu w Gdansku
do ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Powodowie wniesli o oddalenie skargi kasacyjnej i zasgdzenie na ich rzecz

kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu kasacyjnym.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Skarga kasacyjna zastuguje na uwzglednienie w zakresie, w jakim skutkuje
uchyleniem zaskarzonego wyroku w catosci i przekazaniem sprawy Sagdowi

Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Ma racje skarzgca zarzucajgc naruszenie art. 3531 w zw. z art 673 § 3 w zw.
z art. 680 k.c. poprzez ich btedng wyktadnie polegajgcg na uznaniu, ze wypadkiem
wskazanym w umowie najmu lokalu na czas oznaczony, uprawniajgcym strone
do wczesniejszego wypowiedzenia takiej umowy w rozumieniu art. 673 § 3 k.c., moze
by¢ sama wola tej strony, podczas gdy wypadkiem takim mogg by¢ wytgcznie takie
przyczyny, ktérych rodzaj wyklucza catkowitg arbitralnos¢ i petng swobode

w zakonczeniu bytu umowy.

W przedmiotowe] sprawie niesporne jest, ze strony zawarty umowe najmu
na czas oznaczony 10 lat, tj. od 19 lipca 2008 r. do 31 sierpnia 2018 r. Pozwana
w pidmie z 25 wrzesnia 2017 r. ztozyta powodom oswiadczenie o wypowiedzeniu
tej umowy stwierdzajgc, ze skutek w postaci rozwigzania umowy nastgpi
6 pazdziernika 2017 r. Jako podstawe wypowiedzenia umowy najmu wskazata
art. 682 k.c., podajac, ze budynek ma wady w postaci nadmiernego zawilgocenia
oraz zagrzybienia sufitow i Scian, a nadto peknie¢ scian nosnych, ktére zagrazajg

zdrowiu pozwanej, oséb u niej zatrudnionych, a takze dzieci uczeszczajgcych
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do przedszkola i szkoty. Wowczas powodowie odwotali sie do § 9 umowy, ktéry
przewiduje, ze w razie wczesniejszego wycofania sie najemcy z umowy, zobowigzuje
sie on do wyrownania czynszu do kwoty 7 500 zt za pierwszy rok jej trwania i zazgdali
od pozwanej zaptaty z tego tytutu kwoty 78 000 zt. Sad pierwszej instancji ocenit,
ze pozwana nie miata podstaw do wypowiedzenia umowy najmu w oparciu
o0 powotany artykut. Pomimo to zasgdzit od pozwanej na rzecz powodow kare
umowng, ktorg miarkowat. Natomiast Sad Apelacyjny ograniczyt sie
do zakwalifikowania swiadczenia okreslonego w § 9 umowy jako zastrzezenie
gwarancyjne o charakterze represyjnym i zasgdzit od pozwanej na rzecz powoddéw

dalszg kwote z tego tytutu, tak aby tgcznie wynosita ona 78 000 zi.

Rozstrzygniecie to nie zostalo poprzedzone rozwazaniami Sadu
odwotawczego, czy skutkiem ztozenia przez pozwang oswiadczenia
0 wypowiedzeniu umowy najmu, rzeczywiscie bylo jej rozwigzanie, a wiec
,wczesniejsze wycofanie sie najemcy z umowy”, o ktérym mowa w § 9 umowy najmu.
Mozliwo$¢ zasgdzenia na rzecz pozwanych kwoty, o ktérej mowa w § 9 umowy, jest
bowiem uzalezniona od zaistnienia wskazanej w tym postanowieniu okolicznosci
w postaci rozwigzania umowy. Sgd Apelacyjny natomiast nie zbadat tej okoliczno$ci,
co powinien uczyni¢ odnoszgc sie nie tylko do przestanek zawartych w art. 682 k.c.,

lecz rowniez w art. 673 § 3 k.c.

Zgodnie z art 673 § 3 k.c., jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zaréwno
wynajmujacy, jak i najemca mogg wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych
w umowie. W przypadku najmu zawartego na czas oznaczony zasadg jest,
Ze wygasa on po uptywie czasu ustalonego w umowie, a stronom nie przystuguje
uprawnienie do wypowiedzenia najmu, z ktdérego mogtyby skorzysta¢ swobodnie
i w dowolnej chwili. Odstepstwo przewidziane jest w art. 673 § 3 k.c., z ktdérego
wynika, ze umowa najmu moze okresli¢ wypadki, w ktorych kazdej lub jednej ze stron
przystugiwa¢ bedzie prawo wypowiedzenia najmu, jezeli wspomniane wypadki
zrealizujg sie. Przy tym, przepis ten wymaga wskazania w tresci umowy pewnych
przyczyn, sytuacji czy zdarzen, ktoérych wystgpienie uzasadnia¢ bedzie
wypowiedzenie najmu. Przyczyny te sg w zasadzie dowolne, nie muszg by¢ one
zwigzane z trescig czy przedmiotem umowy najmu ani by¢ obiektywnie wazne

(zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 19 stycznia 2006 r., | ACa 833/05).
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Nie jest zatem dopuszczalne wypowiedzenie umowy najmu, jezeli nie wymieniono
w niej wyraznie przyczyn uzasadniajgcych takie wypowiedzenie (zob. wyrok TK
z 29 kwietnia 2003 r., SK 24/02, a takze R. Trzaskowski, ,Skutki zastrzezenia
w umowie najmu lokalu uzytkowego z terminem koncowym klauzuli swobodnego
jej wypowiedzenia w Swietle art. 673 § 3 k.c.”, Przeglad Sgdowy, nr 10 z 2003 r.,
S. 45 i nast.).

Postanowienie umowy najmu zawartej na czas okreslony przewidujgce
mozliwos¢ wypowiedzenia tej umowy z waznych przyczyn miesci sie w hipotezie
art. 673 § 3 k.c., poniewaz istotg tego unormowania jest dopuszczenie mozliwosci
takiego kontraktowego uksztattowania podstaw wypowiedzenia, ktére mozna
pogodzi¢ z wiasciwoscig (naturg) najmu zawartego na czas oznaczony.
W orzecznictwie wskazuje sie, ze nie ma powodu, aby ogranicza¢ wole stron ponad
to, co przewidujg art. 353! k.c. i przepis szczegdlny, jakim jest art. 673 § 3 k.c.,
w takim utozeniu ich stosunku umownego, ktéry jest dla nich korzystny i nie
sprzeciwia sie istocie terminowej umowy najmu. Zawarte w umowie zastrzezenie
mozliwosci dla strony wypowiedzenia umowy terminowej najmu przed nadejsciem
terminu stanowi wskazanie faktu, jakim jest przewidziana umownie data ztozenia
odpowiedniego oswiadczenia przez uprawnionego, bedgca wypadkiem, o ktérym
stanowi art. 673 § 3 k.c. Jezeli ponadto uprawniony wykazuje rzeczywiste i budzgce
aprobate przyczyny, z ktorych powstaniem tgczy skorzystanie z prawa
do wypowiedzenia umowy najmu zawartej na czas oznaczony przed nadej$ciem
tego terminu (np. budowa nowej siedziby, zbednos¢ najmowanych lokali),
z odpowiednim wyprzedzeniem, a wiec z zadbaniem o interes wynajmujgcego, to nie
ma powodu, aby odmawiac temu skutecznosci na tle powotanego przepisu, a z kolei
uznawacé spetnienie jego przestanek w razie ogdlnego stwierdzenia w umowie,
ze jest to mozliwe ,z waznych przyczyn”, ale i tak wiadomych dopiero przy
wypowiadaniu umowy (zob. wyrok SN z 21 stycznia 2015 r., IV CSK 208/14).

Zgodnie z art. 39813 § 2 k.p.c., w postepowaniu kasacyjnym Sgd Najwyzszy
jest zwigzany ustaleniami faktycznymi stanowigcymi podstawe zaskarzonego
orzeczenia. Poniewaz w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku nie ma ustaleh
faktycznych dotyczgcych tego, czy w tresci umowy najmu okreslone zostaty wazne
przyczyny pozwalajgce na wypowiedzenie tej umowy przez pozwang, Sad



[l CSKP 1434/22 13

Apelacyjny ponownie rozpoznajgc sprawe powinien je poczyni¢, a nastepnie
dokonac oceny prawnej skutecznosci ztozonego przez pozwang o$wiadczenia. Sad
odwotawczy odniesie sie rowniez do podstawy prawnej, do ktorej odwotata sie

pozwana sktadajgc to oswiadczenie.

Wobec tresci zapadiego w niniejszej sprawie wyroku uchylajgcego
zaskarzone orzeczenie i przekazujgcego sprawe Sadowi Apelacyjnemu
do ponownego rozpoznania, na obecnym etapie postepowania niecelowe byto
odnoszenie sie przez Sgd Najwyzszy do pozostatych zarzutow zawartych w skardze

kasacyjnej.

Majgc powyzsze na uwadze, Sgd Najwyzszy na podstawie art. 398> § 1 k.p.c.,

orzekt jak w sentenciji.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 2

w zw. z art. 39821 k.p.c.

(A.G.)

[ms]



