Sygn. akt V CK 370/05

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 25 listopada 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jbzef Fragckowiak (przewodniczgcy)
SSN Mirostaw Bgczyk
SSN Gerard Bieniek (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa "A.(...)" Sp. z 0.0. w W. przeciwko Zaktadowi Transportu (...)
"T.(...)" Spotdzielni Pracy w K. o zaptate, po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnegj
w dniu 25 listopada 2005 r., kasacji strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z
dnia 11 stycznia 2005 r., sygn. akt | ACa (...),

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

postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Powodowa Spétka ,A.(...)" wystgpita przeciwko Zaktadowi Transportu (...)
Spotdzielni Pracy w K. z Zgdaniem zaptaty kwoty 2.667.620 zt tytutem odszkodowania
za utracone korzysci z najmu obiektow handlowych znajdujgcych sie na terenie placu
targowego potozonego w K., przy ul. B., za okres od lutego 2000 r. do kwietnia 2002 r.
Sad Okregowy w K. wyrokiem z dnia 26.01.2004 r. powddztwo oddalit, a Sgd Apelacyjny

wyrokiem z dnia 11.01.2005 r. oddalit apelacje powddki. W sprawie tej ustalono, co



nastepuje: przedmiotowa nieruchomos¢ potozona przy ul. B. w K. pozostaje w
uzytkowaniu wieczystym strony pozwanej, a znajdujgce sie na niej budynki stanowig jej
witasnos¢. Nieruchomosc¢ byta wykorzystywana przez pozwang jako targowisko miejskie.
W dniu 20.10.1994 r. pozwana wydzierzawita te nieruchomosc¢ L. B. na okres 20 lat.
Postanowieniem zawartym w § 9 umowy strona pozwana wyrazita zgode na zawarcie
przez dzierzawce umoéw poddzierzawy i podnajmu. W § 14 umowy zastrzezono zgode
wydzierzawiajgcego na dokonywanie inwestycji przez dzierzawce lub poddzierzawce; w
§ 15 postanowiono, iz rozwigzanie umowy bez wypowiedzenia z winy dzierzawcy
nastepuje w razie powstania zalegtosci 2-miesiecznej w pfatnosci czynszu; w § 16
strony przewidzialy mozliwos¢ rozwigzania umowy za 3 - letnim okresem
wypowiedzenia. W dniu 20.10.1995 r. pomiedzy L. B. a Z. P. zostata zawarta umowa
poddzierzawy przedmiotowej nieruchomosci na okres 19 lat. W § 14 tej umowy strony
zastrzegty mozliwos¢ rozwigzania umowy za trzyletnim okresem wypowiedzenia. W
razie wypowiedzenia kontraktu przez pozwang strony ustality, iz okres wypowiedzenia
poddzierzawy konczy swoj bieg wraz z okresem wypowiedzenia umowy dzierzawy.
Pismem z 8.11.1995 r. pozwana wypowiedziata umowe dzierzawy ze skutkiem na
30.11.1998 r. Nastepnie wypowiedzenie anulowano. W dniu 27.11.1997 r. podpisano
aneks do umowy poddzierzawy i zawarto porozumienie miedzy powodowg Spotkg i Z. P.
odnosnie przejscia praw i obowigzkdéw z umowy poddzierzawy z Z. P. na powodowg
Spétke, z dniem 1.04.1998 r. Pismem z 20.09.1999 r. pozwana wypowiedziata. L. B.
umowe dzierzawy na dzieh 31.10.1999 r. z powotaniem sie na art. 667 § 2 i 694 k.c. L.
B. wyrazit zgode na rozwigzanie umowy i wypowiedziat powddce umowe poddzierzawy
na dzien 31.10.1999 r. Ustalono, ze powddka zawarta umowy podnajmu 116 pawilonow
handlowych na okres do 30.11.2000 r. W listopadzie 1999 r. powdédka powiadomita
najemcow, ze czynsz najmu majg ptaci¢ pozwanej i z nig zawrze¢ umowy. W lutym 2000
r. powodka zostata pozbawiona posiadania przedmiotowej nieruchomosci, od tego
czasu nie ptacita tez czynszu dzierzawnego L. B.

Dokonujgc oceny tego stanu faktycznego Sgd Okregowy uznat, ze umowa
poddzierzawy zawarta z powodowg Spoétkg zostata rozwigzana z dniem 31.10.1999 r.,
skoro ulegta rozwigzaniu umowa dzierzawy miedzy pozwang a L. B., a zgodnie z § 14
ust. 2 umowy poddzierzawy wygasniecie dzierzawy stanowi podstawe wypowiedzenia
umowy poddzierzawy. Ocene te podzielit Sgd Apelacyjny podnoszgc nadto, ze przepis
art. 668 § 2 k.c. stosuje sie odpowiednio do umowy dzierzawy, a z tego przepisu wynika,

iz stosunek podnajmu rozwigzuje sie najpdzniej z chwilg zakonczenia umowy najmu.



Wskazano takze, ze brak jest adekwatnego zwigzku przyczynowego miedzy utratg
posiadania nieruchomos$ci przez powddke a niemoznoscig pobierania czynszu od
najemcow.

Wyrok Sadu Apelacyjnego powddka zaskarzyta kasacjg zarzucajgc naruszenie
art. 60,65, 353", 668 § 2 w zwigzku z art. 694, 495 § 1, 488 § 2, 361 i 410 k.c., a nadto —
w ramach drugiej podstawy kasacyjnej — art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 k.p.c., co
miato istotny wptyw na wynik sprawy. Wskazujgc na powyzsze wniosta o uchylenie
wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Stan faktyczny sprawy jest w zasadzie bezsporny. Problem w istocie sprowadza
sie do oceny prawnej dokonanej przez sady orzekajgce, ktdrg kwestionuje powodowa
Spétka formutujgc przede wszystkim zarzuty naruszenia prawa materialnego. Zarzuty te
dotyczg w istocie trzech podstawowych kwestii. Pierwsza dotyczy prawidtowej wyktadni
postanowien umowy poddzierzawy, a w szczegolnosci § 14 ust. 2 dokonanej przez Sad
Okregowy i akceptowanej przez Sad Apelacyjny; druga wigze sie z pytaniem, czy na
postawie art. 694 k.c. do umowy dzierzawy moze by¢ odpowiednio zastosowany art. 668
§ 2 k.c.; trzecia odnosi sie do wyktadni art. 361 k.c. przyjetej przez Sad Apelacyjny, ktéry
stwierdzit, ze brak jest adekwatnego zwigzku przyczynowego miedzy pozbawieniem
powodki posiadania spornej nieruchomosci, a utratg mozliwosci pobierania czynszu z
najmu powierzchni targowej (pawilonéw budowlanych).

Podejmujgc pierwszg z tych kwestii nalezy podniesé, ze umowa dzierzawy, jak i
poddzierzawy zostaty zawarte na czas okreslony (odpowiednio na 20 i 19 lat). W
umowie dzierzawy postanowiono (§ 15), iz rozwigzanie umowy bez wypowiedzenia z
winy dzierzawcy nastepuje w razie powstania zalegtosci w zaptacie czynszu
przekraczajgcego 2 - miesieczng warto$¢ swiadczenia, zas rozwigzanie umowy bez
wypowiedzenia nastepuje z zachowaniem 3 — letniego okresu wypowiedzenia.
Identyczne zapisy zawarto w § 17 umowy poddzierzawy (rozwigzanie bez
wypowiedzenia) i § 14 ust. 1 tej umowy (wypowiedzenie z zachowaniem 3 — letniego
okresu). Sporny § 14 ust. 2 umowy poddzierzawy stanowit, iz ,w przypadku
wypowiedzenia kontraktu przez Spoétdzielnie, niezaleznie od postanowien ust. 1, strony
ustalajg, iz okres wypowiedzenia kohczy swoj bieg wraz z okresem wypowiedzenia
kontraktu”. Sformutowanie tego postanowienia jest zatem jednoznaczne. Chodzito o to,
ze w razie wypowiedzenia umowy dzierzawy z zachowaniem 3 — letniego okresu

wypowiedzenia, strony uzgodnity skrocenie 3 — letniego okresu wypowiedzenia



poddzierzawy tak, aby okresy wypowiedzenia obu umow konczyly sie w tym samym
dniu. Jest to logiczne i jednoznaczne. Tymczasem Sad Apelacyjny wyprowadza z tego
postanowienia ogolny wniosek, ze strony uzgodnity Sciste powigzanie trwania
poddzierzawy z obowigzywaniem umowy dzierzawy. Do takiego uogolnienia brak
podstaw i nie sposob tego wniosku aprobowac¢. Powstaje on bowiem w sprzecznosci z
samg trescig postanowienia § 14 ust. 2 umowy. Jego cel jest wyrazny. Chodzito o
skrocenie okresu wypowiedzenia umowy poddzierzawy w razie wypowiedzenia umowy
dzierzawy i tylko taki wniosek wyptywa z tego postanowienia i wszelkie dalsze
uogolnienia nie sg uzasadnione.

Jest poza sporem, ze pismem z 20 wrzesnia 1999 r. pozwana rozwigzata umowe
dzierzawy bez zachowania okresu wypowiedzenia z powotaniem sie na art. 667 § 2 w
zwigzku z art. 694 k.c. Trafnie Sgd Okregowy podnidst, ze strony umowy dzierzawy
uregulowaty rozwigzanie umowy tylko w razie zawinionej przez dzierzawce powstania 2
- miesiecznej zalegtosci w pfatnosci czynszu dzierzawy. Trafnie wiec odrzucit
skutecznos¢ prawng tego sposobu rozwigzania umowy dzierzawy, natomiast uznat, ze
w sposob dorozumiany nastgpito rozwigzanie umowy dzierzawy za porozumieniem
stron. Ma o tym $wiadczy¢ z jednej strony pismo strony pozwanej — jako
wydzierzawiajgcego o rozwigzaniu umowy bez wypowiedzenia, z drugiej zas brak
sprzeciwu dzierzawcy L. B. i jego reakcja w postaci wypowiedzenia umowy
poddzierzawy z dniem 31.10.1999 r. Wnoszacy kasacje kwestionuje takg ocene
podnoszac, ze przypisywanie takiego zamiaru stronom umowy dzierzawy jest dowolne.
Taka ocena mogta istotnie budzi¢ zastrzezenia, wszakze nie sposob jej wykluczy¢. W
okolicznosciach sprawy mozna przyjg¢é, ze rozwigzanie umowy nastgpito za
porozumieniem stron, jednak nie oznacza to, aby mogto nastgpi¢ rozwigzanie umowy
poddzierzawy z dniem 31.10.1999 r., skoro w § 14 ust. 1 umowy przewidziano 3 — letni
okres wypowiedzenia, a mozliwos¢ skrécenia tego okresu zastrzezono wyraznie tylko na
wypadek wypowiedzenia umowy dzierzawy. Taki za$ wypadek nie zaistniat. Jest przy
tym znamienne, ze Sad Apelacyjny w istocie nie zajgt w tej sprawie stanowiska.
Stwierdzit jedynie, ze zgodnie z § 14 ust. 2 umowy poddzierzawy wygasniecie umowy
dzierzawy stanowita podstawe wypowiedzenia umowy dzierzawy. Taki poglad oznacza,
ze Sad Apelacyjny nadat § 14 ust. 2 umowy poddzierzawy nowg tresc¢, zupetnie
odmienng od tej, ktdra jest zamieszczona w umowie.

Reasumujgc ten watek, stwierdzi¢ nalezy, ze poczynione w sprawie ustalenia

uzasadniajg wniosek, ze umowa dzierzawy zostata rozwigzana za porozumieniem stron



z dniem 31.10.1999 r., zas dzierzawca wypowiedziat umowe dzierzawy pismem z dnia
5.10.1999 r., przy czym okres wypowiedzenia konczyt sie zgodnie z § 14 ust. 1 umowy z
uptywem 3 lat. Skrécenie okresu wypowiedzenia na podstawie § 14 ust. 2 umowy
poddzierzawy nie byto mozliwe, skoro nie nastgpito wypowiedzenie umowy dzierzawy.
Odmienna wyktadnia postanowien umowy poddzierzawy, a w szczegolnosci § 14 ust. 2
dokonana przez Sad Apelacyjny jest sprzeczna z trescig tego postanowienia i narusza
reguty wyktadni z art. 65 § 2 k.c.

Druga kwestia wigze sie z problemem zastosowania art. 668 k.c. do umowy
poddzierzawy. Zastosowanie tego przepisu prowadzitoby do wniosku, ze zakonczenie
stosunku dzierzawy powoduje z mocy prawa rozwigzanie stosunku poddzierzawy.
Negatywne w tym wzgledzie stanowisko zajat juz Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
7.11.1997 r. I CKN 249/97 (OSNC 1998, nr 3, poz. 53) stwierdzajgc, ze do
poddzierzawy nie ma zastosowania art. 668 k.c. o najmie. Podzielajgc ten poglad, ktory
znalazt aprobate w doktrynie stwierdzi¢ nalezy, Zze w konsekwencji uzasadnione jest
stanowisko przeciwne, a mianowicie, ze zakonczenie stosunku dzierzawy nie powoduje
rozwigzania z mocy prawa stosunku poddzierzawy. Przeciwnie, rozwigzanie umowy
dzierzawy powoduje, ze trwajgca nadal umowa poddzierzawy wigze
wydzierzawiajgcego z poddzierzawcg. W okolicznosciach sprawy oznacza to, ze skoro
dzierzawca jeszcze w okresie trwania umowy dzierzawy wypowiedziat umowe
poddzierzawy, to do dnia 31.10.1999 r. umowa poddzierzawy wigzata powodowg spotke
z dzierzawcg (L. B.), zas po rozwigzaniu umowy dzierzawy z dniem 31.10.1999 r,,
umowa poddzierzawy wigzata powodowg spétke z wydzierzawiajgcym tj. pozwang do
czasu uptywu 3 — letniego okresu wypowiedzenia. Odmienny poglagd Sadu Apelacyjnego
dotyczgcy zastosowania art. 668 § 2 k.c. do umowy poddzierzawy, nie jest uzasadniony
w Swietle wywodow zawartych w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
7.11.1997 r., ktére sktad orzekajgcy w niniejszej sprawie w petni podziela.

Trzecia kwestia dotyczy zastosowania art. 361 § 1 k.c. w okolicznosciach sprawy.
Jesli trafnie odczyta¢ rozumowanie Sgdu Apelacyjnego, to sprowadza sie ono do
stwierdzenia, ze skoro powodowa Spotka jako poddzierzawca spornej nieruchomosci
zawarta umowy najmu odnosnie pawilonéw handlowych, to wiadna byta zgda¢ czynszu
najmu w okresie trwania tych umoéw i pozbawienie jej posiadania nieruchomosci w
zaden sposob tego prawa nie niweczy.

W zwigzku z tym stanowiskiem nalezy zwréci¢ uwage na dwa zagadnienia.



Po pierwsze, jesli uznac¢ trafno$¢ pogladu Sgdu Apelacyjnego, to jak ustalono
umowy najmu obowigzywaty do listopada 2000 r., zas uptyw 3-letniego okresu
wypowiedzenia umowy poddzierzawy przypadt na listopad 2002 r., powodka zas
domaga sie odszkodowania w postaci utraconych korzysci za okres od lutego 2000 r. do
kwietnia 2002 r. Porownanie tych dat uzasadnia wniosek, ze nawet przy zatozeniu
trafnosci pogladu Sadu Apelacyjnego, nie byto podstaw do oddalenia powddztwa w
catosci.

Po wtdre, jesli powddka — jak ustalono — w listopadzie 1999 r. powiadomita
najemcow, aby czynsz ptacili wydzierzawiajgcemu uznajgc, ze wskutek pozbawienia jej
tytutu prawnego do posiadania spornej nieruchomosci nie moze spetni¢ swiadczenia
wzajemnego w postaci umozliwienia korzystania przez najemcéw z pawilondéw
handlowych, to korzysci z umowy najmu nalezne powddce przypadaty
wydzierzawiajgcemu, w istocie bez tytutu prawnego. Tych okolicznosci nie uwzglednit
Sad Apelacyjny. Reasumujgc stwierdzi¢ nalezy, iz skoro argumentacja prawna, ktora
legta u podstaw oddalenia apelacji okazata sie nieuzasadniona, to zaskarzony wyrok
nalezato uchyli¢ na podstawie art. 393" k.p.c. w zwigzku z art. 3 ustawy z dnia
22.12.2004 r. o zmianie ustawy kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — prawo o

ustroju sgdéw powszechnych (Dz. U. z 2005 r. Nr 13, poz. 98).



