Sygn. akt V CNP 32/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lutego 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Maria Szulc (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Mirostaw Baczyk
SSA Agata Zajac

w sprawie ze skargi F. Spoétki z 0.0. w G.

o stwierdzenie niezgodnosci z prawem prawomocnego wyroku
Sadu Apelacyjnego w [...]

z dnia 23 lipca 2015 r., sygn. akt V ACa .../15

w sprawie z powddztwa F. Spotki z 0.0. w G.
przeciwko U. Spoice z 0.0. w Z.

o zaptate

i z powodztwa wzajemnego U. Spotki z 0.0. w Z.
przeciwko F. Spétce zo.0. w G.

o zaptate

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 10 lutego 2017 r.,

1) stwierdza, ze zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym w
czesci, w ktérej zmienia wyrok Sagdu Okregowego w G. z dnia 27
pazdziernika 2014 r., sygn. X GC .../14 w punkcie pierwszym w
ten sposoéb, ze oddala powodztwo, jest niezgodny z prawem;

2) odrzuca skarge w pozostatej czesci;



3) zasadza na rzecz skarzacej od pozwanej kwote 2400,- (dwa
tysigce czterysta) ztotych tytutem zwrotu kosztéow postepowania

skargowego.

UZASADNIENIE



Zaskarzonym wyrokiem Sgd Apelacyjny w [...], na skutek apelacji pozwanej,
zmienit wyrok Sgdu Okregowego w G. zasgdzajgcy kwote 46 245,78 zt z tytutu
czynszu najmu, optat dodatkowych wymienionych w umowie najmu oraz z tytutu

kary umownej w ten sposob, ze oddalit powddztwo.

Ustalit, ze strony wigzata zawarta na czas okreslony pieciu lat umowa najmu
lokalu uzytkowego w Centrum Handlowym w G., w ktorej najemca zobowigzat sie
do zapfaty czynszu i opfat dodatkowych. Strony uzgodnity, ze umowa bedzie
automatycznie przedtuzona na kolejny okres pieciu lat, chyba Zze jedna ze stron
powiadomi na pismie o braku zamiaru jej przedtuzenia. Prowadzone w okresie 25
sierpnia 2011 r. do 24 stycznia 2012 r. negocjacje w sprawie obnizenia czynszu
okazaty sie bezskuteczne i najemca oswiadczyt, Zze podtrzymuje ustne
oswiadczenie z dnia 20 pazdziernika 2011 r. o nieprzedtuzaniu umowy. Powodka
uznata to o$wiadczenie za nieskuteczne z uwagi na niezachowanie formy pisemnej
i w roku 2013 r. najemca dostarczyt zZgdang przez nig gwarancje bankowg na
zabezpieczenie roszczen z umowy. W dniu 29 listopada 2013 r. pozwany ziozyt
oswiadczenie o wypowiedzeniu umowy, w dniu 16 grudnia 2013 r. poinformowat
0 zamiarze opuszczenia lokalu a w dniu 9 listopada 2014 r.,, wobec
niestawiennictwa powddki celem zdania lokalu, dokonat jego opisu i ztozyt jako

depozyt do rgk notariusza trzy komplety kluczy.

Sad drugiej instancji podzielit poglad Sadu Okregowego, ze najemca
w terminie okreslonym w umowie nie ztozyt skutecznego oswiadczenia o braku woli
kontynuowania umowy stron, wobec czego umowa nie wygasta w czerwcu 2011 r.
i nadal wigzata strony. Zakwestionowat jednak zastosowanie art. 659 § 1 k.c.
wskazujgc, ze zachowanie najemcy, ktory w styczniu 2014 r. opuscit lokal
stanowigcy przedmiot najmu i wyzbyt sie do niego dostepu deponujgc klucze
u notariusza, nalezy oceni¢ jako zerwanie umowy stron. Pozwana zaprzestata
bowiem korzystania z lokalu i dokonata przeniesienia posiadania na powddke
zgodnie z art. 348 k.c. wydajgc srodki, ktére dajg faktyczng wtadze nad rzeczg i do
ktérych jest swobodny i nieograniczony dostep. W ocenie Sgdu Apelacyjnego

powddce nie przystuguje roszczenie O sSwiadczenia umowne a roszczenie



odszkodowawcze okreslone w art. 471 k.c., ktére nie podlega uwzglednieniu wobec
nie wykazania, ze poniesiona szkoda odpowiada co do wysokosci umoéwionemu

Czynszowi hajmu.

Powodka na podstawie art. 424" § 1 k.p.c. wniosta skarge o stwierdzenie
niezgodnosci z prawem powyzszego wyroku i zarzucita naruszenie przez btedne
zastosowanie art. 673 § 3 k.c. oraz przez btedng wyktadnie art. 659 § 1 k.c.

Whniosta o stwierdzenie, ze wyrok Sgdu Apelacyjnego jest niezgodny z prawem.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Pojecie orzeczenia niezgodnego z prawem (art. 424 § 1 i 2 k.p.c.) byto
przedmiotem wyktadni w licznych orzeczeniach Sadu Najwyzszego i uksztattowat
sie poglad, ze jest to orzeczenie sprzeczne z zasadniczymi i niepodlegajgcymi
réznej wykfadni przepisami, z ogolnie przyjetym standardami rozstrzygnie¢ albo
orzeczenie wydane w wyniku razgco btednej wykfadni lub niewtasciwego
zastosowania prawa, a naruszenie to jest oczywiste i nie wymaga gtebszej analizy
prawniczej. Niezgodne z prawem jest orzeczenie krzywdzgce strone, jezeli do jego
wydania doszto w nastepstwie razgcych btedéw sadu, spowodowanych btedng
wykfadnig lub zastosowaniem prawa, ktére majg oczywisty charakter (wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 31 marca 2006 r., IV CNP 25/05, OSNC 2007, nr 1, poz. 17,
z dnia 7 lipca 2006 r., | CNP 33/06, OSNC 2007, nr 2, poz. 35, z dnia 4 stycznia
2007 r., V CNP 132/06, Biuletyn SN 2007, nr 4).

Oceniajgc skarge z tego punktu widzenia nalezy uznac jej zasadno$c.

Strony wigzat stosunek obligacyjny o okreslonej tresci. Umowa miata
charakter umowy na czas okres$lony pieciu lat z automatycznym przedtuzeniem na
kolejny okres pieciu lat, chyba ze najemca poinformowatby powddke co najmniegj
sze$¢ miesiecy przed uptywem okresu piecioletniego o braku zamiaru jej
przedtuzenia. Umowa dawata najemcy prawo do zakonczenia stosunku najmu po
uptywie kazdego okresu piecioletniego, jezeli dochowat aktu starannosci ujawnienia
na pismie swej woli nie przedtuzania czasu trwania umowy, a wiec strony wskazaty
zdarzenie, ktore stanowito ,wypadek" w rozumieniu art. 673 § 3 k.c. uprawniajgcy
do jej wypowiedzenia. W umowie brak natomiast postanowien, ktére okreslatyby

przypadki, w ktérych najemca ma prawo dokona¢ wypowiedzenia umowy w czasie



jej trwania - czy to ze skutkiem natychmiastowym, czy ze skutkiem na okreslong
date; takie postanowienia odnoszgce sie wytgcznie do uprawnien wynajmujgcego

zawiera art. 12.1 umowy.

Z ustalen Sadu drugiej instancji wynika, ze umowa nie zostata przez
najemce ani skutecznie wypowiedziana, ani rozwigzana wolg obu stron.
Jednostronne faktyczne zaprzestanie wykonywania umowy przez najemce zostato
okreslone jako ,zerwanie umowy", przy czym Sagd ten nie wskazat podstawy
prawnej, z ktorej wynikataby skutecznos¢ takiego sposobu zakonhczenia stosunku
prawnego. Wyrazit rowniez poglad w oparciu o art. 348 k.c., ze pozwana przeniosta
posiadanie lokalu z powrotem na powodke poprzez wydanie srodkéw w postaci
zdeponowania kluczy u notariusza, ktére daty faktyczng witadze na rzecza.
Pomingt jednak, Zze zachowanie pozwanej podlegato ocenie w aspekcie
skutecznosci wydania lokalu wynajmujgcemu w trakcie trwania umowy najmu, a nie
w aspekcie przeniesienia jego posiadania przez najemce na wynajmujgcego.
Do wygasniecia wezta obligacyjnego pomiedzy stronami nie jest bowiem
wystarczajgce oproznienie lokalu i wydanie kluczy osobie zaufania publicznego.
Ustawa nie przewiduje wygasniecia obligacyjnego stosunku prawnego wskutek
czynnosci faktycznych jednej strony tego stosunku bez zachowania warunkow
umownych i ustawowych. Skoro umowa wzajemna zostata zawarta na czas
okreslony i nie zostata skutecznie wypowiedziana ani rozwigzana przez strony,
chocby w sposdéb dorozumiany poprzez przyjecie lokalu przez wynajmujgcego,
to takie zachowanie najemcy podlega jednoznacznej kwalifikacji jako niewykonanie
obowigzku umownego zaptaty czynszu okreslonego w art. 659 § 11 669 § 1 k.c.
w sytuacji, gdy wynajmujgcy spetnit obowigzki umowne. Umowa najmu ma
charakter konsensualny a nie realny, wiec czynsz jest nalezny do czasu
wygasniecia umowy z powodu uptywu terminu, na jaki zostata zawarta albo jej
skutecznego wypowiedzenia niezaleznie od tego, czy najemca korzysta z lokalu.
Do wygasniecia umowy przez jej ,zerwanie" nie mogto tez prowadzi¢ skuteczne, w
ocenie Sadu drugiej instancji, przeniesienie posiadania lokalu przez najemce na
wynajmujgcego, Skoro przez zawarcie umowy hajmu wynajmujgcy nie traci
posiadania lokalu (art. 337 k.c.), a wydanie lokalu przez najemce jako posiadacza

zaleznego po zakonczeniu najmu lub w czasie trwania umowy nie ma



zadnego wptywu na zakres posiadania wynajmujgcego. Zwrot rzeczy jest
w takim przypadku regulowany przepisami normujgcymi stosunek prawny
taczacy strony. W rezultacie stronie powodowej przystugiwato roszczenie

0 zaptate nieuiszczonego czynszu oraz innych opfat okreslonych umowa.

Wierzyciel moze zgdaC naprawienia szkody na podstawie art. 471 k.c.
wowczas, gdy szkoda powstata wskutek niemoznosci spetnienia swiadczenia przez
najemce i wowczas odszkodowanie =zastepuje Swiadczenie; w przeciwnym

przypadku odszkodowania mozna zgdac tylko obok zgdania spetnienia $wiadczenia.

Poniewaz wyrok Sadu Okregowego zostat zaskarzony w catosci, zas
skarga o stwierdzenie niezgodnoéci z prawem, zgodnie z art. 424 kp.c.,
nie przystuguje od postanowien rozstrzygajgcych o kosztach  procesu
(postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 17 listopada 2005 r., Il CNP 15/05,
OSNC 2006, Nr 9, poz. 153, z dnia 21 listopada 2013 r., V CNP 5/13, nie publ.),

w tej czesci jako niedopuszczalna podlegata odrzuceniu.

Z tych wzgledéw orzeczono na podstawie art. 424 § 2 k.p.c. i art. 424°% § 1
k.p.c. O kosztach postepowania skargowego orzeczono na podstawie art. 98 § 1,
art. 108 § 1 wzw. z art. 391 § 1i art. 398*' i 424 k.p.c. oraz § 2 pkt 5i § 10 ust. 4
pkt 2 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r.

w sprawie optat za czynnos$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 r., poz. 1800).

kc



