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WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 marca 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Jozef Frackowiak (przewodniczacy)
SSN Jan Gérowski

SSN Dariusz Zawistowski (sprawozdawca)

Protokolant Ewa Krentzel

w sprawie z powodztwa Uzdrowisko K.-Zdroj Spoétki z o.0.

przeciwko R.-Plus Spétce z o.0.

0 wydanie nieruchomosci,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 9 marca 2012 r.,
skarg kasacyjnych strony powodowej i strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 16 listopada 2010 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o
kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 4 wrzesnia 2009 r. oddalit powddztwo spotki
z 0.0. Uzdrowisko K. -Zdrdj wniesione przeciwko spotce z 0.0. R.-PLUS o wydanie
nieruchomosci potozonej przy ul. D. 48. Sad ten ustalit, ze w dniu 15 kwietnia 1996
r. pomiedzy Przedsiebiorstwem Panstwowym ,Uzdrowisko K." a spotkg cywilng
wspolnikow R. i A. Z. ,R.” zostata zawarta - w wyniku przetargu - umowa dzierzawy
dotyczaca budynku administracyjnego o powierzchni 463 m? i budynku
magazynowego o pow. 1465 m?. Jednocze$nie wydzierzawiajgcy o$wiadczyt, ze
jest uzytkownikiem wieczystym gruntu o pow. 8479 m? na ktérym znajdowaty sie
wydzierzawione budynki. Umowe zawarto na okres 10 lat, a dzierzawca
zobowigzat sie przeprowadzi¢ remont budynkéw za kwote nie mniejszg niz 300000
zt. W grudniu 1996 r. R. 1 A. Z. zawarli umowe spétki z 0.0. ,R.-PLUS". W zwigzku
z tym zawarto aneks do umowy dzierzawy, w ktorej jako dzierzawce wpisano sp.
z 0.0. R-PLUS. W dniu 23 czerwca 1997 r. zostat zawarty aneks nr 4, w ktérym
czas trwania umowy ustalono na 25 lat. W kolejnym aneksie z 2 wrzesnia 1997 r.
uscislono przedmiot umowy dzierzawy poprzez wskazanie, ze dotyczy ona takze
gruntu o powierzchni 8367 m% W grudniu 1998 r. Przedsiebiorstwo Panstwowe
,Uzdrowisko K." zostato przeksztatcone w spotke z o.0. W 1999 r. strona
powodowa wszczeta postepowanie przetargowe dotyczgce dodatkowej powierzchni
magazynowej (530 m?), ktéra byta wykorzystywana przez strone pozwana.
Za korzystanie z tej powierzchni strona powodowa wystawiata odrebne faktury,
wskazujgc w nich naleznos$ci za bezumowne korzystanie. Pismem z dnia 22 lutego
2001 r. strona powodowa zwrdcita sie o podjecie rokowan co do zmiany wysokosci
czynszu. Pismem z dnia 14 listopada 2007 r. wezwata strone pozwang do wydania
nieruchomosci. Od konca 2007 r. strona powodowa domagata sie optat
za bezumowne korzystanie takze z budynku administracyjnego i 1465 m?
w budynku magazynowym. W ocenie Sadu Okregowego strona pozwana nie byla
nastepca spoftki cywilnej R. i zmiana osoby dzierzawcy wymagata przeprowadzenie
procedury przetargowej. Z uwagi na niezachowanie tego wymogu niewazne byty
aneksy dotyczgce przedmiotu umowy, wysokosci optat za dzierzawe oraz czasu

obowigzywania umowy. Jednakze po utworzeniu powodowej spofki przez ponad 9



lat wystawiata ona stronie pozwanej faktury za korzystanie z nieruchomosci.
Strona pozwana poczynita takze naktady, czego strona powodowa nie
kwestionowata. W ocenie Sgdu Okregowego nakazywato to przyjecie, ze miedzy
stronami doszto do zawarcia umowy najmu na okres nieoznaczony. Umowa ta
mogta by¢ wypowiedziana przez strone powodowg. Wymogu wypowiedzenia nie
spetniato jednak pismo strony powodowej z dnia 14 listopada 2007 r. Brak byto

zatem podstaw do uwzglednienia powddztwa na podstawie art. 222 § 1 k.c.

Sad Apelacyjny, po rozpoznaniu apelacji strony powodowej, zmienit
czesciowo zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze uwzglednit powddztwo w zakresie
zgdania wydania gruntu o powierzchni 8367 m? Uznat za uzasadniony zarzut
apelacji, w ktorym strona powodowa kwestionowata powstanie pomiedzy stronami
stosunku najmu. Sad drugiej instancji przyjat jednak, ze pomiedzy strong pozwang i
Przedsiebiorstwem Panstwowym ,Uzdrowisko K.", w wyniku umowy dzierzawy i
zawieranych aneksow doszto do zawarcia umowy dotyczacej nastepstwa prawnego
po stronie dzierzawcy, z chwilg rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego
pozwanej spotki. Doszto w ten sposob do sukcesji syngularnej przez pozwang
spoétke w prawa i obowigzki wynikajgce z umowy dzierzawy z dnia 15 kwietnia 1996
r. Umowa ta nie obejmowata nieruchomosci gruntowej. Sytuacji tej nie zmienit
zawarty poézniej aneks (nr 5) precyzujgcy przedmiot dzierzawy. Z uwagi na
faktyczne korzystanie przez pozwang spotke z tego gruntu doszio przez fakty
konkludentne do zawarcia umowy uzyczenia, ktora byta jednak umowg niewazng z
racji nieuzyskania wymaganej zgody Ministra Skarbu Panstwa na jej zawarcie.
Nakazywato to przyjac, ze pozwana spotka korzysta z nieruchomosci gruntowej i
czesci powierzchni magazynowej (520 m?) bez tytutu prawnego. Odno$nie wydania
czesci powierzchni magazynowej powddztwo nie mogto by¢ jednak uwzglednione z
uwagi na brak sprecyzowania przez strone powodowg o jaki fragment budynku
chodzi. Odnosnie pozostatej czesci nieruchomos$ci strony wigzata umowa
dzierzawy zawarta na okres do dnia 31 marca 2021 r. Wobec braku sprecyzowania
przez strone pozwang poniesionych przez nig naktadéw nie moégt by¢ uwzgledniony

zgtoszony zarzut zatrzymania.

Skarga kasacyjna strony powodowej zostata oparta na podstawie naruszenia

prawa materialnego. Zarzucono w niej naruszenie art. 254 § 5 k.h., art. 46 ust. 3



wzw. z art. 46 a ust. 3 ustawy o przedsiebiorstwach panstwowych z dnia
25 wrzesnia 1981 r. (Dz.U. Nr 18, poz. 80 - dalej u.p.p.), art. 55.2 k.c., art.19 § 1
ustawy o komercjalizacji i prywatyzaciji, art. 5 ust. 1 pkt 3 ustawy o urzedzie Ministra
Skarbu Panstwa. W oparciu o te zarzuty skarzgcy wnidst o uchylenie zaskarzonego
wyroku w czesci, w ktorej oddalono nim apelacje strony pozwanej i uwzglednienie
powddztwa w catosci, ewentualnie jego uchylenie i przekazanie sprawy w tej czesci

do ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu.

W skardze kasacyjnej strony pozwanej wniesionej od czesci wyroku
uwzgledniajgcego apelacje strony powodowej zostaty zawarte zarzuty naruszenia
art. 217 k.p.c., art. 227 k.p.c., art. 233 k.p.c., art. 278 k.p.c. w zw. z art. 378 § 1
K.p.c., art. 46 ust. 4 w zw. z art. 46a ust. 3 u.p.p., § 25 ust. 1 Rozporzgdzenia Rady
Ministréw z dnia 5 pazdziernika 1993 r. w sprawie zasad organizowania przetargu
na sprzedaz srodkow trwatych przez przedsiebiorstwa panstwowe oraz warunkow
odstgpienia od przetargu, art. 5 ust. 1 pkt 3 i ust. 8 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r.
0 urzedzie Ministra Skarbu Panstwa oraz art. 461 k.c. W oparciu o powyzsze
zarzuty skarzgcy wniost o uchylenie zaskarzonej czesci wyroku i przekazanie
spawy w tym zakresie Sagdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania,

ewentualnie uchylenie jego uchylenie i zmiane poprzez oddalenie powodztwa.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wobec uzasadnionego odrzucenia przez Sad Apelacyjny pogladu Sadu
pierwszej instancji 0 zwigzaniu stron umowg najmu nieruchomosci rozstrzygniecie
0 zasadnosci zarzutoéw skarg kasacyjnych byto zwigzane z oceng skutkow umowy
dzierzawy tej nieruchomos$ci zawartej w dniu 15 kwietnia 1996 r. oraz dalszych
umow odnoszgcych sie do przedmiotu i czasu trwania tej umowy. Wbrew zarzutowi
skargi kasacyjnej strony pozwanej Sgd Apelacyjny przyjgt zasadnie, ze umowa
z dnia 15 kwietnia 1996 r. nie obejmowata catej nieruchomosci potozonej przy ul.
D. 48. Wskazywata na to wyraznie tres¢ tej umowy okreS$lajgca jej przedmiot, z
wytgczeniem gruntu i czesci powierzchni magazynowej. Trafna byta réwniez ocena
Sadéw obu instancji, ze pozwana spétka nie byta nastepcg prawnym spétki cywilnej
wspoélnikow R. Z. i A. Z. Nie znajdowata natomiast podstaw ocena Sagdu

Apelacyjnego, ze zostata zawarta skutecznie umowa dotyczgca nastepstwa



prawnego po stronie dzierzawcy nieruchomosci i status dzierzawcy uzyskata w ten
sposob strona pozwana. Gdyby nawet podzieli¢ stanowisko, ze wola zawarcia
takiej umowy wynikata z tresci aneksow do umowy dzierzawy to nalezy
uwzgledni¢, iz skutki tej umowy nastgpity zdaniem Sadu Apelacyjnego z chwilg
rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego pozwanej spotki. W tym czasie
wydzierzawiajgcym byto  Przedsiebiorstwo Panstwowe ,Uzdrowisko K."
i obowigzywaty zwigzane z tym ograniczenia w mozliwosci zawierania przez nie
umow dzierzawy nieruchomosci. Skoro do zawarcia umowy dzierzawy wymagane
byto przeprowadzenie procedury przetargu publicznego, to nalezy przyjgc,
ze po zawarciu umowy dzierzawy nie bytka mozliwa - bez zachowania takich
samych wymogow - takze zmiana istotnych warunkéw umowy dzierzawy takich jak
osoba dzierzawcy, przedmiot umowy dzierzawy oraz okreslenie czasu trwania
umowy. Przyjecie zatem przez Sad Apelacyjny, ze w wyniku zawartej w sposob
dorozumiany umowy doszio do zmiany osoby wydzierzawiajgcego byto
stanowiskiem wadliwym i czynito zasadnymi zarzuty naruszenia przepisow prawa
materialnego wskazane w skardze kasacyjnej strony powodowej. Koncepcja
rozstrzygniecia przyjeta przez Sad Apelacyjny, zwigzana z nastepstwem - w drodze
umowy - po stronie dzierzawcy, nie uzasadnita przy tym stwierdzenia, ze wywart
tym samym skutki aneks, w ktorym przewidziano wydtuzenie czasu trwania umowy
dzierzawy do 25 lat. Mozliwos¢ zawarcia tego rodzaju porozumienia umownego,
bez przeprowadzenia procedury przetargowej, oznaczataby w praktyce obejscie
przepisbw wymagajgcych jej przeprowadzenia. Uwzgledniajgc, ze umowa
dzierzawy zostata zawarta w 1996 r. na okres 10 lat nalezato przyjg¢, ze bez
wzgledu na osobe dzierzawcy w chwili orzekania przez Sgd Apelacyjny utracit
on juz tytut prawny do korzystania z nieruchomosci. Z tych wzgledow uzasadniona

byta skarga kasacyjna strony powodowej.

Uzasadniony byt jednocze$nie zarzut naruszenia art. 461 k.c.
zawarty w skardze kasacyjnej strony pozwanej. Podniosta ona zasadnie,
ze wodpowiedzi na pozew oznaczyta wysokoS¢ wierzytelnosci wynikajgcej
z dokonanych naktadéw na dzierzawionej nieruchomosci. Byto to wystarczajgce
do dla uznania, ze strona pozwana zgtosita zarzut zatrzymania. Wymagato to jego

merytorycznego rozpoznania w oparciu o dowody przedstawione przez strone



pozwang. Nieuprawnione byto zatem stwierdzenie Sadu Apelacyjnego,
ze powotywanie sie przez strone pozwang na prawo zatrzymania nie mogto byc¢
uwzglednione z uwagi na niedostateczne sprecyzowanie rodzaju naktadow -
bez przeprowadzenia oceny materiatu dowodowego w tym zakresie — skoro Sad

Apelacyjny uznat, ze w sprawie nie ma zastosowania art. 461 § 2 k.c.

Z tych wzgledéw skarga kasacyjna strony pozwanej byla czesciowo

uzasadniona.
Uwzgledniajac powyzsze Sad Najwyzszy na podstawie art. 398> § 1 k.p.c.
uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania Sgdowi

Apelacyjnemu.



