Sygn. akt Il CK 169/05

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 pazdziernika 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jozef Frackowiak (przewodniczgcy)
SSN Mirostaw Bgczyk

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (sprawozdawca)

w sprawie z powoddztwa "C.(...)" - Spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscia w L.
przeciwko "N.(...)" - Spétce z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w L. o zaptate
kwoty 193.248 zt, po rozpoznaniu na rozprawie w |zbie Cywilnej w dniu 28 pazdziernika
2005 r., kasacji strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 30 wrzesnia 2004
r., sygn. aktl ACa(...),

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

postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 23 pazdziernika 2002 r. Sgd Okregowy w L. oddalit powédztwo
C.(...) spotki z 0.0. w t. przeciwko ,N.(...)" spdtki z 0.0. w L. o zaptate, umorzyt
postepowanie w zakresie ustawowych odsetek od kwoty 193 248 zt. od dnia 10 stycznia
2001 r. do dnia 28 lutego 2001 r. oraz orzekt o kosztach procesu.

Z dokonanych wustalen wynika, Zze powodka byta najemcg magazyndéw
znajdujacych sie w L., przy ul. N., stanowigcych wtasnos¢ T. Sp. z 0.0. w £. W dniu 1
listopada 1999 r. strony zawarty umowe podnajmu powierzchni magazynowych. Umowa

podnajmu zostata zawarta na czas oznaczony, tj. do dnia 31 pazdziernika 2001 r., w



umowie strony przewidziaty mozliwoS¢ wczesSniejszego rozwigzania jej przez
wynajmujgcego z zachowaniem dwumiesiecznego terminu wypowiedzenia.

Z czesci wynajmowanych powierzchni magazynowych wydzielono sktad celny,
gdzie pozwany sktadowat towary. Poza sktadem celnym towary powoda i pozwanego
sktadowano razem, bez wydzielania w sposob wyrazny powierzchni zajmowanej przez
kazdg ze stron na magazynowanie towarow. Na pierwszym pietrze magazynow strona
pozwana umiescita konstrukcje stalowe i regaty, ktore byty transportowane przez dach
budynku za pomocg dzwigu.

W czasie zawierania umowy podnajmu i w poczagtkowym okresie jej realizacji
strony Scisle ze sobg wspodtpracowaty.

W dniu 21 grudnia 1999 r. powddka wypowiedziata w formie pisemnej umowe
podnajmu ze skutkiem na dzien 29 lutego 2000 r. W lutym 2000 r. pozwana spétka pod
nadzorem urzednika celnego opréznita pomieszczenia skfadu celnego z powierzonych
jej towaréw, a pomieszczenia te przejeta powodka na potrzeby wiasnego sktadu
celnego. W magazynach pozostaty nalezgce do pozwanej srodki trwate, tj. konstrukcje
metalowe, regaty, uszkodzone wozki widtowe, ktore miaty by¢ zabrane pdzniej, z uwagi
na konieczno$¢ demontazu ich za pomocg dzwigu przez dach budynku, co zimg jest
niemozliwe do wykonania. Pozwana nie dokonata protokolarnego przekazania
wynajmowanych pomieszczen powoddce, ale zabranie rzeczy odbywato sie w obecnosci
pracownika powodki, upowaznionego do odbioru pomieszczen. Konstrukcje metalowe
znajdowaty sie na pietrze magazynu i zmniejszyty powierzchnie uzytkowg magazynu o 1

170 m?. Pozostata powierzchnia magazynu wynosita 443 m 2

, ale dostep do niej byt
utrudniony ze wzgledu na konieczno$¢ korzystania z waskich drég dojazdowych wzdtuz
konstrukcji. Powddka podnajmowata pozwanej powierzchnie magazynowe w 2000 r. a
stosowane przez nig stawki czynszu wynosity od 12 do 14 zt. za m?w skali miesigca.

W dniu 29 lutego 2000 r. powddka wystawita pozwanej fakture VAT nr (...) na
kwote 193248 z. za magazynowanie konstrukcji —metalowych, wdzkéw
akumulatorowych i regatow metalowych w okresie 11 miesiecy. Wysokos¢ naleznosci
obliczono przyjmujac powierzchnie zajmowang przez pozwana, tj. 1 200 m? oraz czynsz
za metr kwadratowy w wysokosci 12 zt netto. Dnia 11 stycznia 2001 r. pozwana
przestata powddce pismo, w ktérym poinformowata jg, iz w posiadaniu pozwanej
znajdujg sie srodki trwate powddki, tj. konstrukcje metalowe, regaty metalowe i wozki
akumulatorowe, ktorych wartos¢ oszacowata na kwote 80 345,17 zt. i zazgdata zaptaty

za nie uzasadniajgc, ze powodka korzysta z nich od roku. W dniu 27 lutego 2001 r.



powoddka przestata pozwanej ostateczne wezwanie do zaptaty kwoty 193 248,00 zi.
tytutem bezumownego korzystania z powierzchni magazynowych.

Zdaniem Sadu Okregowego, powoddka roszczenie swe oparta na konstrukcji
bezpodstawnego wzbogacenia wywodzgc swe twierdzenie o braku podstawy prawnej
do korzystania z magazynu wywodzi z faktu, ze umowa podnajmu zostata skutecznie
wypowiedziana. W ocenie Sgadu Okregowego, zapis umowy uprawniajgcy strony do
wypowiedzenia umowy zawartej na czas oznaczony byt prawnie niedopuszczalny
zarébwno w dacie zawarcia umowy, jak i jej wypowiedzenia. Obowigzujgcy w dacie
zawarcia umowy i zlozenia os$wiadczenia o wypowiedzeniu jej art. 673 § 1 k.c.
przewidywat mozliwos¢ wypowiedzenia umowy najmu tylko wowczas gdy byta ona
zawarta na czas nieoznaczony. Przepis ten miat charakter normy bezwzglednie
obowigzujgcej. Odmienne zatem postanowienie, zawarte w umowie tgczgcej strony, byto
niewazne i mimo wypowiedzenia skutkowato rozwigzaniem umowy dopiero z uptywem
0znaczonego terminu.

Sad pierwszej instancji uznat, ze nie mogto dojs¢ do rozwigzania umowy najmu z
dniem 29 lutego 2000 r. w spos6b dorozumiany, bowiem strona pozwana nie opuscita
pomieszczen magazynowych w dniu, w ktérym uptywat okres wypowiedzenia.
Pozostawita w nich swoje rzeczy i nie zdata protokolarnie pomieszczen, mimo ze przy
ich opuszczaniu obecny byt pracownik powddki. Skoro umowa podnajmu zostata
zawarta w formie pisemnej, to stosownie do art. 77 k.c. rozwigzanie jej wymagato
stwierdzenia tego faktu na pismie, zadna zas ze stron nie udowodnita, ze takie pismo
zostato sporzgdzone. Z powyzszych wzgledow Sad Okregowy uznat, ze rozwigzanie
umowy fgczgcej strony nastgpito z dniem 31 pazdziernika 2001 r., tj. z uptywem terminu
W niej 0znaczonego.

Przeciwko przyjeciu tezy, ze doszto do rozwigzania umowy per facta concludentia
przemawia réwniez fakt, ze powoddka przez 11 miesiecy nie oponowata przeciwko
pozostawieniu konstrukcji, mimo ze wiedziata o pozostawieniu jej] w pomieszczeniach
magazynowych. Poza tym, wystawiajgc w grudniu fakture, objeta nig okres 11 miesiecy,
tj. od marca 2000 r. do stycznia 2001 r., a zatem zatozyta, ze pozwana bedzie korzystaé
z powierzchni magazynowych jeszcze w nastepnym miesigcu.

W ocenie Sgdu Okregowego, w okresie objetym pozwem strony tgczyta wazna
umowa, na podstawie ktorej pozwana korzystata z magazynéw podnajmowanych od
powddki. Brak zatem podstaw do stwierdzenia bezpodstawnego wzbogacenia po stronie

pozwanej, co skutkuje oddaleniem powddztwa opartego na art. 405 k.c.



Wobec czesciowego cofniecia pozwu w zakresie odsetek za okres od 10 stycznia
do 28 lutego 2001 r. Sgd umorzyt postepowanie w tej czesci na podstawie art. 355 § 1
k.p.c.

Na skutek apelacji powodki Sgd Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok i zasgdzit
od pozwanej ,N.(...)" spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig na rzecz powodki C.(...)
spotki z ograniczong odpowiedzialnosciag kwote 132 187 zi. wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 13 marca 2001 r. do dnia zaptaty oraz kwote 12 451,76 zt. tytutem
zwrotu kosztéw procesu, w pozostatym zakresie apelacje oddalit. Sgd Apelacyjny ten
ustalit, ze srednia stawka czynszu za powierzchnie¢ magazynowg zajmowang przez
pozwang w okresie od dnia 1 marca 2000 r. do dnia 31 stycznia 2001 r. wynosita 13 zt.
za metr kwadratowy w skali miesigca. Zatem wysokos¢ naleznego czynszu za sporny
okres wyniosta 167 310 zt. plus VAT.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, w rozpoznawanej sprawie doszto do rozwigzania
umowy najmu z dniem 29 lutego 2000 r., za porozumieniem stron, a co najmniej per
facta concludentia. Za przyjeciem takiej tezy przemawiajg nastepujgce okolicznosci:
pozwana po ztozeniu przez powodke oswiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu ze
skutkiem jej rozwigzania na dzien 29 lutego 2000 r. nie zgtosita zadnych zastrzezen.
Poza tym pozwana podjeta wtedy czynnosci zmierzajgce do opuszczenia
podnajmowanych pomieszczen, ktére oprdznita w dacie wskazanej przez powddke,
pozostawiajgc jedynie cze$¢ swych rzeczy. Sad drugiej instancji uznat, ze pozostawienie
przez pozwang w podnajmowanych pomieszczeniach konstrukcji metalowych, wdzkdéw i
regatbw nie oznaczato, ze zamierza kontynuowaC stosunek zobowigzaniowy.
Pozostawienie tych rzeczy wigzato sie bowiem z wytgcznie z trudnosciami natury
technicznej. Strona pozwana opuszczajgc pomieszczenia zobowigzata sie ponadto do
zabrania ich w terminie pdzniejszym, zatem w sposob jasny wyrazita swg wole
zakonczenia stosunku najmu. Poza tym jeszcze tego samego dnia, tj. 29 lutego 2000 r.,
pozwana zawarta nowg umowe podnajmu na inne pomieszczenia magazynowe. Brak
protokotu zdania pomieszczen magazynowych nie przesgdza o braku woli stron do
zakonczenia stosunku najmu, bowiem strony ze sobg wspétpracowaty i nie
przywigzywaty wiekszego znaczenia do sformalizowania podejmowanych przez siebie
Czynnosci.

Ponadto, w ocenie Sadu Apelacyjnego, strona pozwana potwierdzita na pismie
okolicznos¢ rozwigzania umowy najmu z dniem 29 lutego 2002 r., a zatem spetnione

zostaty przestanki art. 77 k.c. Zgodnie z powyzszym przepisem, jezeli umowa zostata



zawarta na pismie, to jej uzupetnienie, zmiana albo rozwigzanie za zgodg obu stron, jak
réwniez odstgpienie powinno by¢ stwierdzone pismem. Forma pisemna zastrzezona w
art. 77 k.c. stuzy jedynie celom dowodowym i ma na celu potwierdzenie zaistniatych juz
zdarzen. Zdaniem Sadu drugiej instancji, potwierdzenie faktu rozwigzania przez
pozwang umowy najmu mogto nastgpiC w kazdym czasie, réwniez w pismie
procesowym. W odpowiedzi na pozew pozwana za$ przyznata okoliczno$¢ rozwigzania
umowy najmu z dniem 29 lutego 2000 r. Fakt zakonczenia umowy najmu z dniem 29
lutego 2000 r. pozwana potwierdzita takze w kolejnych pismach procesowych: z dnia 12
sierpnia 2002 r. oraz 23 pazdziernika 2002 r.

Sad drugiej instancji uznat ostatecznie, Zze pozwana w okresie objetym pozwem
byta w zlej wierze posiadaczem zaleznym pomieszczenia magazynowego zajetego
przez pozostawione przez nig konstrukcje metalowe i regaty, bowiem w dacie ustania
stosunku podnajmu, tj. 29 lutego 2000 r. miata petng swiadomos¢, ze nie przystuguije jej
prawo do dalszego =zajmowania magazynu. Przez pozostawienie konstrukcji
metalowych, regatow i wozkéw akumulatorowych pozwana zachowata swe witadztwo
nad magazynem i dlatego tez - na podstawie art. 230 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. oraz
art. 225 k.c.- zobowigzana jest do zaptaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
tego pomieszczenia.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, powoddce przystuguje wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie przez pozwang z pomieszczen magazynowych, zajetych przez
pozostawione przez nig regaty i konstrukcje metalowe za okres od 1 marca 2000 r. do
31 stycznia 2001 r., tj. przez 11 miesiecy w kwocie 132 187 z, uwzgledniajgc
powierzchnie magazynowa o wielkosci 985 m 2 oraz stawke czynszu w wysokosci 10 zt
netto, powiekszong o stawke podatku VAT.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zaskarzyta pozwana kasacjg opartg na obu
podstawach kasacyjnych okreslonych w art. 393 * k.p.c. W ramach pierwszej z nich
zarzuca naruszenie art. 336 k. ¢, 673 § 1 k.c. i art. 674 k.c. w zwigzku z art. 60 k.c.
oraz art. 229 k.c., ponadto naruszenie art. 2 ustawy z dnia 8 stycznia 1993 r. o podatku
od towardw i ustug oraz o podatku akcyzowym. W ramach drugiej podstawy kasacyjnej
pozwana zarzuca naruszenie art. 236 k.p.c. w zwigzku z art. 278 § 1 k.p.c., art. 284
k.p.c.i286 k.p.c.

W konkluzji wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie apelacii,
ewentualnie o zmiane zaskarzonego wyroku pozwany wniost o uchylenie wyroku i

przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

U podstaw zaskarzonego wyroku legto zatozenie, Ze umowa podnajmu wigzgca
strony zostata skutecznie rozwigzana, pozwany zas zajmujgc nadal pomieszczenie
magazynowe byt jego bezumownym posiadaczem, co nakfada obowigzek zaptaty
wynagrodzenia z tego tytutu. Zatozenie to jednak jest wadliwe. Przede wszystkim nalezy
zwroci¢ uwage, ze z kategorycznego brzmienia art. 673 § 1 k.c. w brzmieniu
obowigzujgcym w dacie zawarcia umowy wynika, ze najem mogt by¢ wypowiedziany z
zachowaniem ustawowych termindw wypowiedzenia tylko wtedy, gdy umowe zawarto
na czas nieoznaczony. Tymczasem, co jest bezsporne, umowa podnajmu zawarta
zostata w dniu 1 listopada 1999 r. na czas oznaczony, do dnia 31 pazdziernika 2001 r.
W dacie zawarcia umowy, jak wynika z przytoczonego przepisu, ktory ma charakter iuris
cogentis, mozliwos¢ wczesniejszego rozwigzania za wypowiedzeniem takiej umowy nie
istniata, a tego rodzaju zastrzezenie umowne skutkuje niewaznoscig umowy w zakresie
okreslonym w art. 58 § 1 i 3 k.c. (por. wyrok SN z dnia 6 pazdziernika 2000 r., [V CKN
121/00, nie publ.). Stan prawny w tym zakresie ulegt zmianie dopiero w dniu 10 lipca
2001 r., kiedy to weszta w zycie zmiana kodeksu cywilnego, polegajgca m.in. na
dodaniu -przez art. 26 pkt 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U.01.71.733) - do art. 673 k.c. paragrafu 3, zezwalajgcego na wypowiedzenie
umowy najmu zawartej na czas okreslony w wypadkach wskazanych w umowie.
W sSwietle powyzszego nie mozna uznac, ze umowa stron rozwigzana zostata na skutek
wypowiedzenia.

Jednoczesnie, jak rowniez trafnie zarzucat skarzgca, nie ma podstaw do uznania,
ze pozwana wyrazita wole rozwigzania umowy. Nie budzi co prawda watpliwosci, ze na
skutek zgodnych os$wiadczen woli strony umowy mogty jg rozwigza¢ przed uptywem
terminu na jaki zostata zawarta, jednak z niekwestionowanych w tym zakresie ustalen
faktycznych wynika, ze pozwana nie ztozyta Zadnego wyraznego o$wiadczenia woli w
tym przedmiocie, opréznita jedynie kilka pomieszczen, pozostawiajgc w jednym z
magazynow konstrukcje metalowe, wozki akumulatorowe i regaty. Oswiadczyta przy
tym, ze zabierze te rzeczy dopiero po uptywie kilku miesiecy, a tym samym — wbrew
ocenie Sgdu Apelacyjnego -wyrazita wole kontynuowania umowy w takiej czesci, jaka
dotyczyta jednego magazynu i stan taki akceptowata powddka. Wynika z tego, ze strony

porozumiaty sie jedynie w kwestii zmiany zakresu umowy, ale nie jej rozwigzania. Takie



porozumienie wyklucza tez uznanie, ze do rozwigzania umowy mogto dojs¢ w sposéb
dorozumiany.

Brak w tej sytuacji podstaw do przypisania skarzgcej przymiotu bezumownego
posiadacza, co rodzitoby dla powddki roszczenie okreslone w art. 224 — 230 k.c.
Jednoczesnie nalezy zwroci¢ uwage na nastepujgce kwestie. Roszczenia, o ktérych
mowa w przytoczonych wyzej przepisach, przystugiwaty najemcy z mocy art. 690 k.c. w
brzmieniu obowigzujgcym przez dniem 10 lipca 2001 r., to jest przed wejSciem
cytowanej wyzej ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. (obecnie zakres tych uprawnien jest
wezszy), przystugiwaty niewatpliwie przeciwko posiadaczowi. Skarzgca, z mocy umowy
podnajmu byta posiadaczem zaleznym, to jest wykonywata wtadztwo nad rzeczg w
takim zakresie, jaki z tej umowy wynikat. Rozwazenia wymaga natomiast, czy
rzeczywiscie zachowata status posiadacza zaleznego po  wypowiedzeniu
(bezskutecznym) umowy przez powoda. Jak wynika z art. 336 k.c., posiadanie to stan
faktycznego wtadztwa nad rzeczg. Z dokonanych ustalen wynika jedynie, ze wiadztwo
polegato na pozostawieniu w jednym z magazynow pewnych przedmiotéw. Nie na tym
jednak polega wtadztwo nad tym pomieszczeniem magazynowym, lecz na istnieniu
faktycznej mozliwosci korzystania z niego (por. powotany w kasacji wyrok SN z dnia 3
czerwca 1966 r., Il CR 108/66, OSPIKA 1967/10, poz. 234). Dokonane w sprawie
ustalenia nie pozwalajg na ocene, czy skarzgca rzeczywiscie byta posiadaczem w takim
zakresie, jaki wynikat z umowy, czy i w jaki sposéb mogta faktycznie z tego
pomieszczenia korzystaé. Sgd Apelacyjny nie odnidst sie w istocie do tych twierdzen
skarzgcej, z ktorych wynikato, Zze po jej stronie nie byto zadnych atrybutéw wtadztwa nad
magazynem. Nie dysponowata kluczami, jej pracownicy nie mieli do tego pomieszczenia
wstepu. Nie wiadomo zatem, czy i w jakim zakresie skarzgcy moégt by¢ uwazany za
posiadacza, samo bowiem pozostawienie pewnych przedmiotéw w magazynie, bez
faktycznej mozliwosci korzystania z tego pomieszczenia i z pozostawionych w nim
rzeczy, nie jest wystarczajgce do przyznania mu tego przymiotu.

Rozstrzygniecie o zasadnosci pozostatych zarzutéw podnoszonych w ramach
pierwsze] podstawy kasacyjnej nie jest konieczne. Przepis art. 229 k.c. moze mieC
bowiem zastosowanie w sprawie jedynie w wypadku uznania, ze skarzgacy byt
posiadaczem zaleznym bez tytutu prawnego, co w Swietle powyzszych uwag uznac
nalezy za watpliwe, podobnie przedstawia sie problem zasadnosci powiekszenia
wynagrodzenia z tytutu bezumownego korzystania z rzeczy o stawke podatku od

towarow i ustug.



Jezeli zas chodzi o zarzuty natury procesowej, to jest o zarzut naruszenia art. 236
w zwigzku z art. 278 § 1 i art. 284 oraz art. 286 k.p.c. poprzez niezapewnienie
skarzgcemu mozliwosci udziatu w czynnosciach biegtego, to nalezy zwrdoci¢c uwage na
nastepujgcag kwestie. Zgodnie z art. 162 k.p.c. stronie, ktora nie zgtosita w odpowiednim
czasie do protokotu uwagi sgdowi na stwierdzone uchybienia przepisom postepowania
nie przystuguje prawo do powotywania sie na takie uchybienia w dalszym toku
postepowania, a wiec takze w kasacji, chyba ze chodzi o przepisy, ktore sgd powinien
wzig¢ pod uwage z urzedu, albo strona uprawdopodobni, ze nie zgtosita zastrzezen bez
swojej winy. Przestanki te nie zostaty spetnione, zatem bez dalszej oceny nalezy uznaé
zarzuty podnoszone w ramach drugiej podstawy kasacyjnej za bezzasadne.

Wobec powyzszego Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji na podstawie art. 393"
K.p.c. w zwigzku z art. 3 ustawy z dnia 22 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy — kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy — prawo o ustroju sgdéw powszechnych (Dz. U. z
2005 r. Nr 13, poz.98).



