Sygn. akt Il CK 374/05

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 stycznia 2006 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Joézef Frackowiak (przewodniczacy)
SSN Antoni Gorski

SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)
Protokolant Anna Wasiak

w sprawie z powodztwa Centrali Farmaceutycznej "C." -
Spotki Akcyjnej w W.

przeciwko "M. i F." - Spétce z ograniczong
odpowiedzialnoscig w W.

0 oproznienie lokalu uzytkowego,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 26 stycznia 2006 r.,

kasaciji strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 29 listopada 2004 r.,

oddala kasacje i zasgdza od pozwanej na rzecz powodki 1.800 zt
(stownie tysigc osiemset ztotych) tytutem kosztéw postepowania

kasacyjnego.



Uzasadnienie

Przedsiebiorstwo Panstwowe Centrala Farmaceutyczna ,C.” (obecnie
Centrala Farmaceutyczna ,C.” Spdtka Akcyjna) w pozwie z dnia 18 grudnia 2002 r.
wniosto o nakazanie pozwanej ,M. i F.” Spotce z ograniczong odpowiedzialnoscig
oproznienia lokalu uzytkowego (apteki) potozonego w L. przy ul. K. W uzasadnieniu
pozwu powodka wskazata, iz pozwana znajduje sie w posiadaniu spornego lokalu
bez tytutu prawnego, gdyz zawarta przez strony w dniu 28 sierpnia 2001 r. umowa
najmu jest niewazna z uwagi na naruszenie przepisoéw art. 46 ust. 3 w zwigzku z
art. 46a z ust. 3 ustawy z dnia 25 wrzesnia 1981 r. o przedsiebiorstwach
panstwowych (tekst jedn. Dz.U. z 2002 r., Nr 112, poz. 981).

Wyrokiem z dnia 18 lutego 2004 r. Sgd Okregowy uwzglednit powddztwo.
Sad ustalit nastepujgcy stan faktyczny. Powddka jest uzytkownikiem wieczystym
dziatki gruntu oznaczonej nr 62/6 potozonej w t. przy ulicy K. oraz wiascicielem
wzniesionych na niej budynkéw i urzgdzen. Na podstawie umowy z dnia 18
grudnia 2000 r. powodka zawigzato jednoosobowg spoétke z ograniczong
odpowiedzialnoscig pod firmg ,M. i F.” Czlonkiem jednoosobowego zarzadu spotki
od chwili jej zawigzania jest A. R. , ktéry pemnit takze obowigzki najpierw
tymczasowego kierownika, a nastepnie dyrektora - zarzgdcy na podstawie umowy
0 zarzadzanie przedsiebiorstwem w p.p. Centrali Farmaceutycznej ,C.” W 2001 r.
sktadnica ,C.” w L. notowata straty. Podjeto dziatania restrukturyzacyjne, w ramach
ktérych m. in. rozpoczeto prace nad adaptacjg czesci starej hali fabrycznej z
przeznaczeniem na apteke. Poczatkowo nowa apteka miata stanowi¢ sktadnik
przedsiebiorstwa powddki. W zwigzku z pracami nad projektem nowej ustawy -
Prawo farmaceutyczne, ktéry zaktadat obowigzek rozdzielenia sprzedazy hurtowej i
detalicznej $rodkow farmaceutycznych, powodka jako jedyny wspdinik uchwatg
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw spdtki ,M. i F.” z dnia 20 lipca 2001 r.
podwyzszyta kapitat zaktadowy spoétki, pokrywajgc go aportem w postaci
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa sktadajgcej sie z oSmiu aptek. W chwili
dokonywania tej czynnosci apteka w t. przy ul. K. nie byta jeszcze gotowa i nie

weszta w skiad aportu. Powddka postanowita wynajgc¢ sporny lokal pozwanej, jako



podmiotowi zaleznemu, ktéry miat sie zaopatrywac¢ gtéwnie w ,C”. Stawka czynszu
zostata ustalona na poziomie wyzszym niz w innych lokalach uzytkowych
wynajmowanych przez Urzad Miasta L. w tej strefie miasta. Powddka nie rozwazata
mozliwosci wynajecia nowo powstatego lokalu osobom trzecim. Na wynajecie tego
lokalu nie przeprowadzono przetargu. Ostateczng decyzje o osobie najemcy i
warunkach umowy podjat dyrektor A. R. Projekt umowy byt opiniowany przez radce
prawnego pod katem jej zgodnosci z przepisami ustawy z dnia 10 czerwca 1994 r.
o0 zamoéwieniach publicznych. W dniu 28 sierpnia 2001 r. strony zawarty umowe
najmu spornego lokalu uzytkowego - apteki o powierzchni 216,1 m?. Umowa
zostata zawarta na okres 10 lat poczynajgc od dnia 1 pazdziernika 2001 r. W mysl
§ 4 umowy najemca byt zobowigzany do zaptaty czynszu w wysokosci 30 zt za 1
m3, tacznie w wysokosci 6.483 zt oraz naleznego podatku od towardw i ustug, z
dotu na podstawie wystawionej przez wynajmujgcego faktury. Strony przewidziaty
jedynie mozliwos¢ wypowiedzenia umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia
w przypadku uzywania lokalu przez najemce w sposOb sprzeczny z umowg
lub jego przeznaczeniem, zaniedbywania lokalu w stopniu powodujgcym jego
uszkodzenia albo gdy najemca dopusci sie zwloki z zaptatg czynszu co najmniej
za dwa petne okresy pfatnosci. Umowa zostata zawarta w ,zwyktej” formie
pisemnej. W imieniu pozwanej umowe podpisat jako prezes zarzgdu A. R., zas ze
strony powodki umowe podpisali G. Z. i D. K. dziatajgcy na podstawie
petnomocnictw ogolnych udzielonych im przez A. R. jako osobe zarzgdzajgca
Przedsiebiorstwem ,C”. W chwili podpisywania umowy G. Z. nie wiedziat, ze w
przypadku wynajecia sktadnika majgtku trwatego przedsiebiorstwa jest konieczne
przeprowadzenie przetargu. W dniu 15 listopada 2001 r. strony zawarty w formie
pisemnej aneks nr 1 do umowy z dnia 28 sierpnia 2001 r., na mocy ktérego
przedmiotem najmu stato sie takze wyposazenie lokalu. Z tego tytutu najemca
zobowigzat sie do zaptaty miesiecznego czynszu w wysokosci 1.700 ziotych
powiekszonego o nalezny podatek VAT. Pozostate postanowienia umowy z dnia 28
sierpnia 2001 r. pozostawaty bez zmian. Po zawarciu umowy najmu spornego
lokalu uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw z dnia 31 sierpnia

2001 r. podwyzszono po raz kolejny kapitat zaktadowy Spoétki z ograniczong



odpowiedzialnoscig ,M. i F”. CzesS¢ podwyzszonego kapitatu zaktadowego objeta

zostata przez trzech nowych wspoélnikow.

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy uznat powddztwo za zasadne
w Swietle przepisu art. 222 § 1 k.c. W ocenie Sgdu pozwana Spoétka nie wykazata,
iz przystuguje jej skuteczne wzgledem powodki uprawnienie do dysponowania
rzeczonym lokalem uzytkowym. W chwili zawarcia umowy najmu nieruchomos¢
stanowita sktadnik majatku trwatego powddki. Obrot mieniem przedsiebiorstwa
panstwowego jest Scisle regulowany przez przepisy ustawy z dnia 25 wrzesnia
1981 r. o przedsiebiorstwach panstwowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2002 r. Nr 112,
poz. 981 ze zm.). Przepis art. 46 ust. 3 powotanej ustawy wprowadza zasade,
iz przedsiebiorstwo panstwowe moze zby¢ mienie zaliczone do rzeczowego
majatku trwatego wytgcznie w drodze publicznego przetargu. W mysl przepisu art.
46a ust. 3 ustawy przepis art. 46 ust. 3 stosuje sie odpowiednio do odptatnego
oddania mienia przedsigbiorstwa panstwowego do uzywania innym podmiotom na
podstawie umow prawa cywilnego. Naruszenie powotanych przepiséw powoduje
niewaznos¢ czynnosci prawnej (art. 46b cytowanej ustawy). Jest bezsporne,
iz powddka nie przeprowadzita publicznego przetargu poprzedzajgcego zawarcie
umowy z dnia 28 sierpnia 2001 r. Argumentacja pozwanej zmierzata do wykazania,
iz w okolicznosciach faktycznych sprawy istnialy dostateczne przestanki do
odstgpienia od przetargowego trybu zawarcia umowy w rozumieniu przepisu § 28
pkt 1 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 5 pazdziernika 1993 r. w sprawie
zasad zorganizowania przetargu na sprzedaz Srodkow trwatych przez
przedsiebiorstwo panstwowe oraz warunkoéw odstgpienia od przetargu (Dz.U. Nr
97, poz. 443 ze zm.). Powotany przepis zezwala na sprzedaz (odptatne oddanie
do uzywania) srodka trwatego, gdy srodki te majg cene rynkowg i jest oczywiste,
ze w drodze przetargu nie otrzyma sie ceny wyzszej. W ocenie Sadu | instanciji,
przy zawieraniu przez strony umowy najmu lokalu warunki te nie zostaty spetnione.
Przede wszystkim o odstgpieniu od przetargu mozna zasadnie moéwic¢ jedynie
w sytuacji, gdy zbywca wie, iz przetarg jest konieczny i sSwiadomie analizuje
ewentualne przestanki odstgpienia od tej formy sprzedazy. Zebrany w sprawie
materiat dowodowy wskazuje, iz powddka w ogodle nie rozwazata mozliwosci

wynajecia lokalu innemu podmiotowi niz pozwany, a jedna z osob, ktéra podpisata



umowe w imieniu powodki, nie miata wiedzy, iz co do zasady przy zawieraniu tego
typu transakcji jest wymagany przetarg publiczny. Niewatpliwie intencjg powddki byt
zamiar obejscia ewentualnego zakazu tgczenia sprzedazy hurtowej i sprzedazy
detalicznej s$rodkéw farmaceutycznych. Okolicznosci te sprawity, ze przed
zawarciem umowy powodka dokonata oceny planowanej czynnosci prawnej pod
katem ustalenia wysokosci czynszu najmu na poziomie cen rynkowych. Nawet
jezeli przyja¢, ze ustalona w umowie wysokos¢ czynszu odpowiada stawkom
rynkowym, to w braku jakichkolwiek dziatan zmierzajgcych do zbadania
potencjalnego zainteresowania wynajeciem lokalu przez inne podmioty, nie sposob
przyjac, iz oczywiste byto, ze w drodze przetargu nie uzyska sie ceny wyzszej. Brak
przetargu publicznego wymaganego przez art. 46a ust. 3 w zw. z art. 46 ust. 3
ustawy o przedsiebiorstwach panstwowych, przy jednoczesnym braku podstaw dla
odstgpienia od niego, sprawia, iz umowa najmu lokalu z dnia 28 sierpnia 2001 r.

jest niewazna z mocy przepisu art. 46b powotanej ustawy.

W przekonaniu Sgdu Okregowego bedgca przedmiotem oceny umowa

najmu jest dotknieta takze innymi uchybieniami powodujgcymi jej niewaznosc.

Zdaniem Sadu Okregowego uwadze stron uszio, iz umowa z dnia
28 sierpnia 2002 r. jest czynno$cig prawng zdziatang miedzy pozwanym - spotkg
z ograniczong odpowiedzialnoscig a powodem - jedynym wspdlnikiem spotki.
Zgodnie z przepisem art. 173 § 4 k.s.h. w wersji obowigzujgcej w chwili zawierania
umowy w przypadku, gdy wszystkie udzialy spétki przystugujg jedynemu
wspolnikowi, oswiadczenie woli takiego wspolnika sktadane spotce wymaga formy
pisemnej z podpisem notarialnie poswiadczonym. Powotany przepis dotyczy
oswiadczen woli sktadanych przez wspdlnika w stosunkach zewnetrznych
(niewynikajacych z praw korporacyjnych), stanowigcych element zaréwno
jednostronnej czynnosci prawnej, jak i umowy. Z mocy odestania zawartego
w przepisie art. 2 k.s.h. do oceny braku zachowania tej formy ma zastosowanie
przepis art. 73 § 2 k.c. Oswiadczenie woli powddki zostato ztozone w ,zwyktej”
formie pisemnej, co w sSwietle przepisu art. 73 § 2 k.c. w zwigzku z art. 2 k.s.h. i art.

173 § 1 k.s.h. powoduje jego niewaznos¢.



Sad Okregowy podkreslit takze, iz umowa z dnia 28 sierpnia 2001 r. narusza
wyrazony w przepisie art. 108 k.c. zakaz dokonywania czynnosci ,z samym sobg”.
Analiza stanu faktycznego prowadzi do wniosku, ze wskazana umowa zostata
zawarta miedzy dwiema osobami prawnymi, ktore reprezentowata ta sama osoba
fizyczna, dziatajgca po stronie pozwanej jako zarzad - organ reprezentacji, a po
stronie powddki - jako podmiot zarzgdzajgcy na podstawie umowy o zarzgdzanie
przedsiebiorstwem panstwowym. Nie ma przy tym znaczenia, iz po stronie powodki
dziatali petnomocnicy, bowiem ich uprawnienia ptynety wytgcznie z umocowania
udzielonego przez osobe zarzadcy. Zarzgdca nie jest organem przedsiebiorstwa
panstwowego, a do zawartej przez niego z organem zatozycielskim umowy
0 zarzgdzanie, odpowiednie zastosowanie ma przepis art. 750 k.c. Powotany
przepis art. 108 k.c. w zdaniu drugim wprowadza zakaz dokonywania czynnosci
prawnych w sytuacji, gdy obie jej strony reprezentuje jeden petnomocnik. W ocenie
Sadu | instancji ratio legis tego przepisu przemawia za jego odpowiednim
zastosowaniem takze w sytuacji, gdy ta sama osoba jest z jednej strony piastunem
osoby prawnej, a z drugiej - wystepuje w imieniu kontrahenta umowy. Odwotujgc
sie do pogladu wyrazonego przez Sgd Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty z dnia
30 maja 1990 r., Il CZP 8/90 (OSNCP 1990, nr 10 - 11, poz. 124) Sad Okregowy
stwierdzit, ze co do zasady osoba fizyczna dziatajgca jako organ osoby prawnej nie
moze byC¢ drugg strong czynnosci prawnej, ktorej dokonuje w imieniu tej osoby
prawnej, chyba ze ze wzgledu na tres¢ czynnosci prawnej wytgczona jest
mozliwo$¢ naruszenia interesow tej osoby prawnej. Inne czynnosci prawne
dokonane przez organ osoby prawnej z samym sobg uzna¢ nalezy
za bezwzglednie niewazne, bowiem z uwagi na tres¢ przepisbw normujgcych
dziatanie oséb prawnych, wylgczona jest mozliwos¢ potwierdzenia skutecznosci
takiej czynnosci prawnej przez osobe prawng. W ocenie Sadu | instancji
rozwazania te mozna odnies¢ takze do czynnosci opisanych w zdaniu drugim art.
108 k.c., a wiec do czynnosci, w ktorych ta sama osoba fizyczna wystepuje
w imieniu obu 0s6b prawnych bedgcych stronami umowy. Czynnosc¢ taka bytaby
wazna, gdyby ze wzgledu na jej tre$¢ zostata wylgczona mozliwo$¢ naruszenia
intereséw obu oséb prawnych reprezentowanych przez jednego przedstawiciela.

Oceny, czy ze wzgledu na treS¢ czynnosci prawnej jest wytgczona mozliwosc



naruszenia interesbw osoby prawnej, nalezy dokonywaé na podstawie tresci
ztozonych oswiadczen woli wytgcznie wedtug kryteriow obiektywnych. Nie bedzie
wiec wystarczajgce ustalenie, iz w danym przypadku nie zachodzita kolizja
interesobw obu mocodawcow. Niezbedne jest wykazanie, iz w okolicznosciach
konkretnej sprawy wspomniana kolizja interesbw w ogole nie mogta powstac
(podobnie SN w powotanym wyzej orzeczeniu). W sposob oczywisty umowa najmu
z dnia 28 sierpnia 2001 r. nie spetnia tego kryterium, bowiem z istoty swej tego
rodzaju czynnos$¢ prawna nie wyklucza mozliwosci kolizji interesdw wynajmujgcego
i najemcy. Nie podwaza tej oceny fakt, iz w chwili podpisania umowy najemca byt
podmiotem catkowicie zaleznym od wynajmujgcego. Z formy prawnej, w jakiej
dziata pozwany wynika jej zmienna struktura wlasnosciowa, o czym swiadczag
bezwzglednie obowigzujgce przepisy kodeksu spotek handlowych regulujgce
zbywanie czy dziedziczenie udziatow, a do zmian w kregu wspolnikbw pozwanej
Spotki doszto juz w trzy dni po zawarciu umowy najmu. W konkluzji Sgd Okregowy
uznat, ze umowa stron jest niewazna réwniez z tego powodu, iz do jej zawarcia
doszito z naruszeniem zakazu wyrazonego w art. 108 k.c. Skoro umowa najmu jest
niewazna, pozwany wtada lokalem bez tytutu prawnego, co czyni zgdanie powodki

zasadnym.

Powyzszy wyrok zostat zaskarzony apelacjg pozwanej, ktdéra zarzucita
naruszenie prawa materialnego, mianowicie art. 222 § 1 k.c. w zw. z art. 6 k.c., art.
108 k.c., art. 173 k.s.h. oraz § 28 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
5 pazdziernika 1993 r. w sprawie zasad organizowania przetargu na sprzedaz
srodkow trwatych przez przedsiebiorstwa panstwowe oraz warunkdéw odstgpienia
od przetargu (Dz.U. Nr 97, poz. 443 z p6zn. zm.), obraze przepiséw postepowania,
tj. art. 233 k.p.c. art. 264 k.p.c., art. 4792 § 1 k.p.c., art. 299 k.p.c. oraz art. 321 § 1
k.p.c. oraz btgd w ustaleniach faktycznych bedgcych podstawg orzekania przez
przyjecie, ze osoby odpowiedzialne w CF ,C.” za zawarcie umowy z pozwang
Spoétkg nie wiedziaty, jakie sg przestanki odstgpienia od przetargu, oraz ze nie
sprawdzono zainteresowania rzeczonym lokalem, a takze, iz nie ustalono,
ze stawka czynszu proponowana przez pozwang jest najlepszg mozliwg do

uzyskania przez powodke. W konkluzji skarzgca wniosta o zmiane wyroku



I oddalenie powoddztwa, ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy

Sadowi | instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 29 listopada 2004 r. oddalit apelacje oraz
zasgdzit od pozwanej na rzecz powddki kwote 2.700 zt tytutem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego. W uzasadnieniu wyroku Sad Apelacyjny podkreslit, ze
wprawdzie zasadny jest zarzut obrazy art. 233 k.p.c. przez dowolng ocene zeznan
$wiadka G. Z. (w pozostatym zakresie zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. zostat
cofniety), jednak uchybienie to pozostaje bez wptywu na ocene zaskarzonego
wyroku. Ubocznie nalezy podniesé, ze Sgd Okregowy przeprowadzajgc dowod z
zeznan G. Z., prokurenta obecnego na rozprawach, na ktorych byli stuchani
Swiadkowie, nie dopuscit sie zarzucanej obrazy art. 264 k.p.c. Jego zeznania
podlegaty ocenie wedtug regut wynikajgcych z przepisu art. 233 § 1 k.p.c. Tym
regutom Sad | instancji uchybit. Uznanie za wiarygodne twierdzen swiadka, ze nie
wiedziat, iz w przypadku spornego lokalu byto konieczne przeprowadzenie
przetargu na wynajem, pozostaje w jaskrawej sprzecznosci z zasadami logiki i
doswiadczenia zyciowego. Swiadek zajmowat w PP ,C.” kierownicze stanowisko i
zajmowat sie m. in. przetargami. Nie sposob byto zatem przyjgc¢, ze nie wiedziat, iz
taki przetarg byt konieczny do wynajecia spornego lokalu. Skarzgcy stusznie
zarzucit obraze art. 299 k.p.c. Uchybienie to zostato naprawione w postepowaniu
przed Sgdem Apelacyjnym, ktory przeprowadzit dowdd z przestuchania A. R. jako
strony. Chybiony jest natomiast zarzut naruszenia art. 479'? § 1 k.p.c. oraz art. 321
§ 1 k.p.c. W sprawie nie doszto do naruszenia art. 479*2 § 1 k.p.c. Powdd
konsekwentnie twierdzit, ze umowa najmu jest niewazna jako zawarta bez
uprzedniego wyczerpania postepowania przetargowego. Podniesiona przez
skarzgcego w ramach rozwiniecia tego zarzutu kwestia podpisania wezwania do
opuszczenia lokalu przez osobe nieuprawniong do reprezentacji, nie ma znaczenia
dla rozstrzygniecia sprawy. Ostateczne wezwanie do oprdznienia lokalu stanowi
bowiem pozew. Sad Okregowy badajgc wazno$¢ umowy najmu na gruncie art. 173
§ 1 k.s.h. oraz art. 108 k.c. nie dopuscit sie obrazy art. 321 § 1 k.p.c.
Ocena waznosci ztozonej przez powddke umowy najmu podlegata bowiem
badaniu w ramach oceny okolicznosci faktycznych przedstawionych przez powddke

na uzasadnienie Zzgdania pozwu. Brak podniesionego przez powddke zarzutu



naruszenia art. 173 § 1 k.s.h. i art. 108 k.c. nie zwalniat zatem Sgadu z obowigzku

oceny waznosci umowy.

Reasumujgc rozwazania nad podniesionymi w apelacji zarzutami naruszenia
przepisow postepowania, Sad Apelacyjny stwierdzit, Zze dokonana przezen
odmienna ocena zeznan swiadka G. Z. oraz przyjecie za podstawe ustalen takze
zeznan A. R. jako strony, nie uzasadnia odmiennej, niz dokonana przez Sad
Okregowy, oceny zgdania pozwu. W ocenie Sadu Apelacyjnego zebrane w sprawie
dowody czynig uprawnionym ustalenie, ze osoby odpowiedzialne w CF ,C.” za
zawarcie umowy z pozwang Spoétkg wiedziaty, jakie sg przestanki odstgpienia od
przetargu, a co wiecej wiedziaty, ze przetarg jest konieczny i dziatajagc z goéry
powzietym zamiarem przekazania lokalu Spotce ,M. i F.” Swiadomie i celowo nie
przeprowadzity przetargu. Do takich wnioskow prowadzi nie tylko analiza zeznan A.
R., ale takze zeznan gtéwnej ksiegowej - swiadka D. K., ktora: ,postanowiliSmy
wydzierzawiC lokal naszej spotce <<M. i F.>>, aby nie przekazywac lokalu w obce
rece”. W tym stanie rzeczy jest oczywiste, Zze doszio do naruszenia wskazanych
przez powodke przepisow obligujgcych przedsiebiorstwo panstwowe do
przeprowadzenia przetargu. Sgd Okregowy stusznie stwierdzit, Zze o odstgpieniu od
przetargu w rozumieniu przepisébw rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia
5 pazdziernika 1993 r. w sprawie zasad organizowania przetargu mozna mowi¢
wowczas, gdy ma miejsce swiadoma analiza przestanek odstgpienia od tej formy
sprzedazy. W sprawie jest oczywiste, ze zawarcie spornej umowy nie byto
poprzedzone takg analizg. Jej brak nie wynikat jednak z niedostatkow wiedzy osob
zarzadzajgcych CF ,C.”, lecz byt spowodowany z gory podjetym zamiarem

wynajecia lokalu okreslonemu podmiotowi, tj. spotce ,M. i F”.

Nalezy zatem stwierdzi¢, ze wyrazony przez Sad Okregowy poglad,
iz zawarta umowa jest niewazna, mimo czes$ciowo btednego uzasadnienia,
zastuguje na aprobate. Niezasadny jest zarzut obrazy art. 173 § 1 k.s.h. i art. 108
k.c. Sad Apelacyjny w petni podziela argumentacje Sadu | instancji, ktéra
przemawia za uznaniem zawartej umowy za niewazng takze z uwagi
na niedochowanie formy wynikajgcej z art. 173 § 1 k.s.h. oraz naruszenie przepisu
art. 108 k.c. Odnosnie do podniesionego przez skarzgcego zarzutu naruszenia art.

173 § 1 k.s.h przede wszystkim nalezy podkreslic, iz podstawe do jego oceny moze
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stanowi¢ przepis art. 173 § 1 k.s.h. w brzmieniu obowigzujgcym w chwili zawarcia
umowy. Nadto trzeba wskazaé, ze w sytuacji, gdy do przetargu nie doszio,
rozwazania skarzgcego w kwestii formy czynnosci prawnej przewidzianej na
wypadek przeprowadzenia przetargu sg bezprzedmiotowe. W przypadku spornej
umowy nie dochowano wymaganej przez przepis art. 173 § 1 k.s.h. formy, co rodzi
skutek w postaci niewaznosci. Zarzucajgc obraze art. 108 k.c. skarzacy zdaje sie
nie dostrzegaé tego, ze umocowanie G. Z. i D. K. do zawarcia umowy w imieniu CF
,C.” wynikato z petnomocnictwa udzielonego przez A. R., co oznacza, ze obie
przystepujgce do umowy osoby prawne byly reprezentowane przez te samg osobe
fizyczng. W swietle powyzszych rozwazan nie budzi watpliwosci, ze umowa najmu
rzeczonego lokalu uzytkowego jest niewazna, co zrodzito po stronie powodki

uprawnienie z art. 222 § 1 k.c. do wystgpienia z powddztwem windykacyjnym.

W kasacji pozwana zarzucita wyrokowi Sgdu Apelacyjnego naruszenie
prawa materialnego, mianowicie art. 222 § 1 w zw. z art. 6 kc., § 28
rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 5 pazdziernika 1993 r. w sprawie zasad
organizowania przetargu na sprzedaz srodkow trwatych przez przedsiebiorstwa
panstwowe oraz warunkow odstgpienia od przetargu, art. 173 § 1Twzw. zart. 1 § 2
k.s.h. w zw. z art. 3 k.c. oraz w zw. z art. 1 pkt 18 ustawy z dnia 12 grudnia 2003 r.
0 zmianie ustawy - Kodeks spotek handlowych oraz niektérych innych ustaw w zw.
z art. L p.w.k.c., art. 108 k.c., a nadto, z ostroznosci procesowej, art. 5 k.c.
Pozwana zarzucita ponadto naruszenie przepisOw postepowania, ktore miato
istotny wptyw na wynik sprawy, mianowicie art. 233 § 1 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c,,
art. 264 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., art. 321
§ 1wzw. z art. 479 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. oraz art. 385 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Kasacja nie zastuguje na uwzglednienie, mimo ze niektore podniesione

W niej zarzuty sg trafne.

Zgodnie z art. 222 § 1 k.c. pozwany w procesie windykacyjnym moze broni¢

sie przeciwstawiajgc skuteczne wzgledem witasciciela uprawnienie do witadania
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rzeczg. Osoba, ktéra faktycznie wilada rzeczg (w stanie faktycznym sprawy:
posiadacz zalezny), moze zatem w szczegolnosci wykaza¢ (jak w stanie
faktycznym sprawy) tytut prawny do wiadania rzeczg wynikajgcy ze stosunku
najmu. Aby jednak wspomniany zarzut mégt by¢ skuteczny, 6w tytut prawny musi
wynika¢ z waznie zawartej umowy najmu, dlatego nie mozna podzieli¢ twierdzenia
skarzgcego, jakoby z art. 6 k.c. wynikato, ze ciezar dowodu w zakresie niewaznosci
umowy najmu obcigzat powoda. Przeciwnie, to pozwany musi wykazac, ze skoro
umowa hajmu jest wazna, przystuguje mu skuteczny wobec witasciciela tytut prawny
do wtadania rzeczg. Nalezy zresztg podkreslié, ze zgodnie z powszechnie
przyjetym w orzecznictwie i piSmiennictwie pogladem sad z urzedu uwzglednia
bezwzgledng niewaznos¢ czynnosci prawnej. W kwestii zas podniesionego
w kasacji zarzutu naruszenia art. 321 § 1 w zw. z art. 479 w zw. z art. 391 § 1
K.p.c. nalezy podkresli¢, ze - jak trafnie wskazat Sgd Najwyzszy w uzasadnieniu
uchwaty z dnia 17 czerwca 2005 r., Ill CZP 26/05 (dotychczas niepubl.) — dotyczgcy
postepowania odrebnego w sprawach gospodarczych art. 479 § 1 k.p.c. ma na
wzgledzie zarzuty co do okolicznosci, ktérych sad nie bierze pod uwage z urzedu,
a dla ktorych zaden inny przepis nie okresla terminu koncowego ich podniesienia.
Innymi stowy przepis art. 4792 § 1 k.p.c. nie dotyczy sytuacji, w ktdrej zarzut miatby
odnosi¢ sie do okolicznosci, ktérg sad i tak bierze pod uwage z urzedu. Sytuacja
taka ma miejsce w odniesieniu do niewaznosci czynnosci prawnej, ktorej cechg jest

miedzy innymi to, ze sad bierze jg pod uwage z urzedu w kazdym stanie sprawy.

Wedtug art. 46 ust. 3 w zw. z art. 46a ust. 3 ustawy o przedsiebiorstwach
panstwowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2002 r. Nr 112, poz. 981 ze zm.) jest zasada,
ze odpfatne oddanie mienia przedsiebiorstwa panstwowego do uzywania innym
podmiotom na podstawie umowy prawa cywilnego nastepuje w drodze publicznego
przetargu, a dokonanie czynnosci prawnej z naruszeniem tego przepisu jest
niewazne (art. 46b ustawy). W drodze wyjatku od tej zasady, zgodnie z § 28 pkt 1
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 5 pazdziernika 1993 r. w sprawie zasad
organizowania przetargu na sprzedaz srodkow trwatych przez przedsiebiorstwa
panstwowe oraz warunkow odstgpienia od przetargu (Dz.U. Nr 97, poz. 443 ze
zm.), sprzedawca moze sprzedaé srodki trwate bez przeprowadzenia przetargu

w wypadku, gdy Srodki te majg cene rynkowg i jest oczywiste, ze w drodze
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przetargu nie otrzyma sie ceny wyzszej. Okolicznos¢ ta jednak musi byc¢
udowodniona przez sprzedawce, co w stanie faktycznym niniejszej sprawy nie
miato miejsca. W stanie faktycznym sprawy nie budzi watpliwosci okolicznosé, ze
stawka czynszu najmu zostata ustalona na poziomie wyzszym niz w innych
lokalach uzytkowych wynajmowanych przez Urzad Miasta t. w tej strefie miasta.
Nie oznacza to jednak samo przez sie, ze owa stawka byta wyzsza od rynkowych
stawek czynszu i ze w konsekwencji w drodze przetargu nie otrzyma sie wyzszej
stawki czynszu. W kazdym za$ wypadku nie zostata spetniona przestanka
,oczywistosci” zgodnie z § 28 pkt 1 rozporzgdzenia. Ocena w tym zakresie ma
znaczenie czysto obiektywne. Zgodzi¢ sie w zwigzku z tym wypada ze skarzgcym,
ze w rozwazanej sytuacji nie byly istotne okolicznosci, ktére sSwiadczyltyby o
,Swiadomosci” czy ,zamiarze” sprzedawcy co do nieprzeprowadzania przetargu.
Zastuguje w zwigzku z tym na uwzglednienie podniesiony w kasacji zarzut
naruszenia art. 233 § 1 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w kwestii oceny dowodu z
przestuchania A. R. za strone pozwang. Nie przekresla to jednak dokonanej przez
Sad Apelacyjny oceny w zakresie niewaznosci umowy najmu zawartej bez

przeprowadzenia przetargu.

Zgodnie z art. 173 § 1 k.s.h. w pierwotnym brzmieniu w przypadku, gdy
wszystkie udziaty spotki przystugiwaty jedynemu wspdlnikowi albo jedynemu
wspolnikowi i spotce, oswiadczenie woli takiego wspolnika sktadane spoétce
wymagato zachowania formy pisemnej z podpisem notarialnie poswiadczonym,
chyba ze ustawa stanowita inaczej. Wedtug tego przepisu w brzmieniu nadanym
przez art. 1 pkt 18 ustawy z dnia 12 grudnia 2003 r. o zmianie ustawy - Kodeks
spétek handlowych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 229, poz. 2276)
wymagane jest w takiej sytuacji zachowanie formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci, chyba ze ustawa stanowi inaczej. W zadnym jednak wypadku, wbrew
odmiennemu twierdzeniu skarzgcego, nie mozna przyjg¢, ze wspomniana
nowelizacja odnosi sie - zgodnie z art. L p.w.k.c. i art. 3 k.c. - rowniez do oceny
waznosci czynnosci prawnej, dokonanej przed wejsciem w zycie ustawy. Artykut
L p.w.k.c. dotyczy juz istniejgcych zobowigzan m. in. z umowy najmu i nakazuje do
nich stosowa¢ nowg ustawe (ij. kodeks cywilny). Tymczasem nie sposob przyjac,

jakoby w stanie faktycznym niniejszej sprawy z niewaznej umowy najmu mogto
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wynika¢ jakiekolwiek zobowigzanie, istniejgce w rozumieniu tego przepisu, ktory
bynajmniej nie upowaznia do dokonywania oceny waznosci umowy zgodnie z nowag
ustawg. Zgodnie zas z przewazajgcym pogladem wypowiadanym we
wspotczesnym pismiennictwie, odstepstwo od wyrazonej w art. 3 k.c. zasady lex
retro non agit musi wynika¢ z wyraznego brzmienia ustawy, a nie z jej celu.
Rowniez Trybunat Konstytucyjny podkresla w swoim orzecznictwie, Zze takie
odstepstwo zawsze powinno wynika¢ z samej tresci ustawy (wyrok TK z 28 maja
1986 r., U 1/86, OTK 1986, poz. 2, s. 47; wyrok TK z 8 listopada 1989 r., K. 7/89,
OTK 1989, poz. 8, s. 120). Wypowiedzi te nalezy zdecydowanie podzieliC.
Kryterium celu ustawy jest na tyle nieostre i niejasne, ze w istocie pozwala sgdom
na dokonywanie arbitralnych ocen prowadzgcych do naruszenia pewnosci prawa,
co jest nie do pogodzenia z wypowiedziang w art. 2 Konstytucji RP zasadg
demokratycznego panstwa prawnego. Rzecz jednak w tym, ze art. 3 k.c. w czeSci
dotyczacej celu ustawy od poczatku jego obowigzywania byt przepisem martwym.
W orzecznictwie sgdowym w ogdle bowiem nie wystepowaty przypadki stosowania
ustawy wstecz z powotaniem sie na jej cel. Dlatego trzeba przyjac, ze art. 3 k.c.
w zakresie, w jakim odwotuje sie do celu ustawy, utracit moc obowigzujgcg ze
wzgledu na desuetudo. Z natury rzeczy znaczne trudnosci moze sprawiaé
precyzyjne ustalenie chwili, w ktorej doszto do owej utraty mocy obowigzujgce;j.
Najpdzniej jednak nastgpito to z dniem wejscia w zycie obecnie obowigzujgcej
Konstytucji RP. W konkluzji niniejszych rozwazan nalezy podkreslic,
ze w demokratycznym panstwie prawnym nie mozna wywodzi¢ mocy wstecznej
ustawy z jej celu. W konsekwencji nie zastugujg na uwzglednienie postawione
w kasacji zarzuty naruszenia wymienionych w niej przepisow prawa materialnego
oraz art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.

Powotany w kasacji art. 108 k.c., zamieszczony wsrdéd przepisow
0 petnomocnictwie, dotyczy zakazu dokonania przez petnomocnika czynno$ci
prawnej ,z samym sobg”. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przepis ten trafnie
jest odnoszony analogicznie do sytuacji, w ktérej osoba dokonujgca czynnosci
prawnej reprezentuje osobe prawng. Wedtug uchwaty sktadu 7 sedzidéw Sadu
Najwyzszego z dnia 30 maja 1990 r., Ill CZP 8/90 (OSNC 1990, nr 10 - 11,

poz. 124), nie jest wazna umowa spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig
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I umowa spotki akcyjnej zawarta przez przedsigbiorstwo panstwowe i osobe
fizyczna, jezeli osoba ta wystepuje jednoczesnie w imieniu wkasnym i jako dyrektor
przedsiebiorstwa panstwowego. Nie jest tez wazna umowa spoétki z ograniczong
odpowiedzialnoscig i umowa spotki akcyjnej zawarta przez osobe wystepujgca
jednoczesnie w imieniu wiasnym oraz jako petnomocnik przedsiebiorstwa
panstwowego, jezeli osoba ta piastuje w tym przedsigebiorstwie stanowisko
zastepcy dyrektora, gtownego ksiegowego lub stanowisko réwnorzedne albo jest
cztonkiem rady pracowniczej tegoz przedsiebiorstwa. W wyroku z dnia 9 marca
1993 r., | CR 3/93 (OSNC 1993, nr 9, poz. 165) Sad Najwyzszy z kolei podkreslit,
ze zakaz dokonywania przez petnomocnika czynnos$ci prawnej ,z samym sobg”,
wynikajgcy z art. 108 k.c., odnosi sie rowniez do sytuacji, gdy ta sama osoba
fizyczna jest strong czynnosci prawnej, dziatajgc z jednej strony jako organ
bedgcego osobg prawng petnomocnika mocodawcy, a z drugiej strony we wtasnym
imieniu i na witasng rzecz. Nalezy zgodzi¢ sie ze skarzacym, Ze rozszerzona
wyktadnia art. 108 k.c., wynikajgca z wymienionych orzeczen Sgadu Najwyzszego,
nie moze by¢ odniesiona do sytuacji, w ktorej umowa najmu zostata zawarta
miedzy dwiema osobami prawnymi, z ktérych pierwsza byta reprezentowana przez
osobe fizyczng, dziatajgcg jako zarzad, a druga przez petnomocnikéw, ktorych
uprawnienia wynikaty z umocowania udzielonego przez wspomniang osobe
fizyczng dziatajgca jako podmiot zarzgdzajgcy na podstawie umowy o zarzgdzanie
przedsiebiorstwem panstwowym. Przewidziany w art. 108 k.c. zakaz dokonywania
przez petnomocnika czynnosci prawnych ,z samym sobg” wymaga istnienia
tozsamosci osoby wystepujgcej po obu stronach czynnosci, co w niniejszej sprawie
nie miato miejsca. W konsekwencji uwzglednienia zarzutu naruszenia prawa
materialnego w rozwazanym zakresie bezprzedmiotowa stata sie ocena
podniesionego w kasacji zarzutu naruszenia przepisow postepowania, mianowicie
art. 328 § 2w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.

Nie zastuguje na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 5 k.c. podniesiony
w kasacji ,z ostroznosci procesowej”. O ile bowiem przepis ten wyjgtkowo moze
stanowi¢ podstawe oddalenia powddztwa w sprawie o eksmisje z lokalu
mieszkalnego, o tyle w zasadzie nie znajduje on zastosowania w sprawach

0 eksmisje z lokalu o innym przeznaczeniu; zob. odpowiednio wyrok SN
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z 8 listopada 1985 r., Il CRN 343/85 (OSNCP 1986, nr 10, poz. 161), dotyczgcy
eksmisji z garazu spotdzielczego; zob. tez wyrok SN z 3 pazdziernika 2000 r.,
I CKN 287/00 (OSNC 2001, nr 3, poz. 43), dotyczacy prowadzenia dziatalnosci

spotecznie uzytecznej przez posiadacza nieruchomosci.

Co do podniesionego w kasacji zarzutu naruszenia art. 233 § 1 w zw. z art.
391 § 1 k.p.c. (o takim zarzucie zob. tez wyzej), a takze zarzutu naruszenia art. 264
K.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. oraz w zw. z art. 328 § 2 k.p.c., odnosnie dowodu
z zeznan $wiadka G. Z., nalezy podkreslic, Zze zgodnie z uchwalg Sadu
Najwyzszego z dnia 27 pazdziernika 2005 r., Il CZP 55/05 (dotychczas niepubl.),
strona nie moze skutecznie zarzuca¢ w apelacji uchybienia przez sad pierwszej
instancji przepisom postepowania, polegajgcego na wydaniu postanowienia, ktére
moze by¢ zmienione lub uchylone stosownie do okolicznosci, jezeli nie zwrdcita
uwagi sgdu na to uchybienie w toku posiedzenia, a w razie nieobecnosci - na
najblizszym posiedzeniu, chyba Ze niezgtoszenie zastrzezenia nastgpito bez jej
winy (art. 162 k.p.c.). Nalezy w zwigzku z tym konsekwentnie przyjac, ze strona nie

mogta podniesc¢ takiego zarzutu réwniez w kasacji.

W kwestii podniesionego w kasacji zarzutu naruszenia art. 385 k.p.c. nalezy
podkresli¢, ze zgodnie z poglagdem utrwalonym w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego
wymieniony przepis nie moze by¢é powotywany jako samodzielna podstawa
kasacyjna. W kasacji nalezy mianowicie wskazaC réwniez na inne przepisy
postepowania, ktorych naruszenie miato istotny wptyw na bezzasadne oddalenie
apelacji (zob. wyrok z 11 lutego 1998 r., Il CKN 364/98, Prokuratura i Prawo 1998,
nr 10, poz. 32; postanowienie z 2 grudnia 1997 r., | PKN 403/97, OSNAP 1998 r., nr
20, poz. 602; postanowienie z 12 kwietnia 2000 r., IV CKN 27/00, niepubl.;
wyrok z 7 lipca 2000 r., | PKN 711/95, OSNAP 2002, nr 1, poz. 13; postanowienie
z 3 pazdziernika 2000 r.,, | CKN 877/00, niepubl.; postanowienie
z 12 marca 2002 r., IV CKN 1697/00, niepubl.; postanowienie z 8 maja 2002 r.,
[l CKN 917/00, niepubl.).

Z przedstawionych przyczyn Sad Najwyzszy orzekt jak w sentenciji
na podstawie art. 393 k.p.c. w zw. z art. 3 ustawy z dnia 22 grudnia 2004 r.

0 zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo o ustroju
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sagdow powszechnych (Dz.U. z 2005 r.

postepowania kasacyjnego

Nr 13, poz. 98). zwrotu kosztow



