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WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 14 lutego 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Anna Koztowska (przewodniczgcy)
SSN Hubert Wrzeszcz (sprawozdawca)

SSN Kazimierz Zawada

w sprawie z powodztwa M.W. — B.

przeciwko W. Przedsiebiorstwu Handlowo - Ustugowo -
Produkcyjnemu "A." Spotce Akcyjnej w P.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 14 lutego 2013 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 2 lutego 2012 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi

Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu

Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 10 pazdziernika 2011 r. Sgd Okregowy w P. zasgdzit od
pozwanej na rzecz powodki 109 059,80 zt tytutem czesSci odszkodowania za

bezumowne korzystanie z lokalu uzytkowego.

Sad ustalit, ze do stycznia 2009 r. powodka byta wiascicielkg nieruchomosci
w P. przy ul. R. 42, ktérg nabyta w drodze dziedziczenia. W budynku znajdujgcym
sie na tej nieruchomosci jest lokal uzytkowy, ktéry od lat 70. dwudziestego wieku do

6 marca 2009 r. zajmowata pozwana spotka.

W sierpniu 2001 r. powodka wypowiedziata pozwanej umowe najmu tego
lokalu; wypowiedzenie zostato doreczone w dniu 31 sierpnia 2001 r. Powddka
wielokrotnie wzywata pozwang do oproznienia i wydania lokalu; zostat on jednak

zwrocony dopiero w marcu 2009 r.

Czynsz za wynajem lokalu w okresie od dnia 1 wrzesnia 2001 r. do dnia
31 grudnia 2008 r., ustalony wedtug stawek wolnorynkowych i stanu lokalu z dnia
1 wrzesnia 2009 r., wynosit 759 231 zt. Za zajmowanie lokalu od dnia
1 pazdziernika 2001 r. do dnia 31 marca 2009 r. powddka otrzymata od

pozwanej 145 980 zt.

Wspomniany lokal uzytkowy znajduje sie na parterze kamienicy, w centrum
miasta, walorem jego jest atrakcyjna lokalizacja i dobry dojazd autobusowy
i tramwajowy. Duze okna wystawowe zapewniajg dobre warunki reklamowe.
Catkowita powierzchnia lokalu wynosi 144,20 m?, w tym cze$é handlowa - 79,40
m?, zaplecze - 51,70 m? i piwnica - 13,10 m? W pomieszczeniach zaplecza
widoczne sg $lady wilgoci, zacieki, odpryski farby, ubytki tynku i znaczne zuzycie

podtogi. Lokal wymaga remontu.

W kamienicy sg takze inne lokale uzytkowe, w jednym najemca prowadzi
sklep obuwniczy, a w drugim - cukiernie. Podcienia kamienicy zostaty
zaadoptowane na kawiarnie. Na pietrach kamienicy znajduje sie 30 lokali
mieszkalnych, dziesie¢ z nich lokatorzy wykupili. Cze$¢ lokatoréw zalega
z ptaceniem czynszu. Stawki czynszowe sg ustalane uchwatg Rady Miasta P.
Dochdéd z tytutu czynszu powddka przeznaczata na biezgce utrzymanie

nieruchomosci i drobne remonty. Powddka byta takze witascicielkg innych



nieruchomosci w P., nabytych rowniez w drodze dziedziczenia. Powddka jest
farmaceutg, od 1989 r. jest zatrudniona w aptece, wczesniej byta nauczycielem

akademickim.

Sad Okregowy uznat, ze powoddka - wbrew stanowisku pozwanej - byta
wiascicielkg nieruchomosci w okresie, za ktory dochodzi odszkodowania
za bezumowne korzystanie z lokalu; wynika to jednoznacznie z ksiegi wieczystej
nieruchomosci. Sad nie podzielit zarzutu pozwanej, ze dochodzone roszczenie
podlega przewidzianemu w art. 118 k.c. trzyletniemu terminowi przedawnienia,
nie jest ono bowiem roszczeniem o Swiadczenie okresowe, ani tez swiadczeniem
zwigzanym z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. Zdaniem Sagdu
wynajmowanie lokali przez powodke nie stanowito dziatalnosci gospodarczej.
Nalezato natomiast uznac¢, ze powodka korzystata z przystugujgcego jej prawa
wiasnosci i czerpata z tego pozytki cywilne. Jako podstawe prawng rozstrzygniecia
Sad wskazat art. 225 k.c.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit apelacje pozwanej,

podzielajgc ustalenia faktyczne i ocene prawng Sgdu pierwszej instanciji.

W skardze kasacyjnej, opartej na obu postawach, petnomocnik pozwane;j
zarzucit naruszenie art. 225 k.c., art. 43* k.c. w zwigzku z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia
23 grudnia 1988 r. o dziatalnosci gospodarczej (Dz. U. Nr 41, poz. 324 ze zm;
dalej: ,u.d.g.”), art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci
gospodarczej (Dz. U. Nr 173, poz. 1807 ze zm.; dalej: ,u.s.d.g.”), art. 5 ust. 6
u.s.d.g. w zwigzku z art. 10 ust. 6 i art. 14 ust. 2 pkt 11 ustawy z dnia 26 lipca
1991 r. o podatku dochodowym od os6b fizycznych (tekst jedn.: Dz. U. z 2010 r.,
Nr 51, poz. 307 ze zm.; dalej — ,, u.p.d.f.”) i art. 15 ust. 1i 2 ustawy z dnia 11 marca
2004 r. o podatku od towaréw i ustug (Dz. U. Nr 54, poz. 535 ze zm.; dalej:
,u.p.t.u”), art. 118 k.c. i art. 244 k.p.c. Powotujgc sie na te podstawy, wnidst
o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego

rozpoznania albo o wydanie okreslonego wyroku reformatoryjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Zasadnicze znaczenie dla oceny zasadnosci skargi kasacyjnej ma zarzut
wydania zaskarzonego wyroku z naruszeniem art. 225 k.c. przez jego
niewtasciwego zastosowanie. Zdaniem skarzgcej nie ma bowiem podstaw
do uznania jej za posiadacza zaleznego lokalu uzytkowego w ziej wierze,
od ktérego powddka moze domagac sie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z lokalu, poniewaz po uptywie terminu oznaczonego w wypowiedzeniu
najmu z sierpnia 2001 r. doszto do przedtuzenia umowy na czas nieoznaczony

na podstawie art. 674 k.c.

Uwzgledniajgc powoddztwo, Sad uznat, ze pozwana jako posiadacz zalezy
lokalu uzytkowego w ztej wierze odpowiada wobec wiasciciela tak jak samoistny
posiadacz w zilej wierze. Jest zatem obowigzana do zaptaty dochodzonego
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu uzytkowego, stanowigcego
jedynie okreslong czesS¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu
w okresie od 1 wrzesnia 2001 r. do 31 grudnia 2008 r., albowiem nie miata tytutu
prawnego do zajmowania wynajmowanego lokalu, gdyz utracita go na skutek
wypowiedzenia umowy najmu w sierpniu 2001 r. Tymczasem uszto uwagi Sadu,
ze z kilku dotgczonych do pozwu pism powddki, uznanych za wiarygodne dowody
w sprawie, wynika, iz powodka po uptywie terminu oznaczonego w wypowiedzeniu
z sierpnia 2001 r. wielokrotnie — wobec uzywania nadal lokalu przez pozwang —
wypowiadata pozwanej umowe stanowigca podstawe uzywania lokalu uzytkowego.
W zaadresowanym do pozwanej pismie z dnia 27 sierpnia 2003 r., doreczonym jej
w dniu 28 sierpnia 2003 r., powodka powiadomita adresata, ze rozwigzuje
wspomniang umowe za trzymiesiecznym wypowiedzeniem i wezwata do
oproznienia i wydania lokalu z dniem 30 listopada 2003 r. Z kolejnego pisma z dnia
29 czerwca 2004 r., doreczonego w dniu 30 czerwca 2004 r., wynika, ze powddka
rozwigzata umowe za miesiecznym wypowiedzeniem i wezwata do oproznienia
i wydania lokalu z dniem 31 lipca 2004 r. Dwa razy powodka wypowiadata umowe
w 2005 r. W pismie z dnia 28 lutego 2005 r., doreczonym tego samego dnia,
powiadomita pozwang, ze rozwigzuje umowe za miesiecznym wypowiedzeniem
i wezwata do opréznienia i wydania lokalu. W drugim pismie, opatrzonym datg

31 sierpnia 2005 r. i doreczonym pozwanej tego samego dnia, powodka rozwigzata



umowe rowniez za miesiecznym wypowiedzeniem i wezwata do opréznienia

I wydania lokalu z dniem 30 wrzesnia 2005 r.

Majac na wzgledzie powyzsze, nie mozna odeprze¢ zarzut skarzgcej,
ze zaskarzony wyrok zostat wydany z naruszeniem art. 225 k.c. przez jego
niewtasciwe zastosowanie. Wynikajgce z przytoczonych pism powodki do
pozwanej, wielokrotne rozwigzywanie stanowigcej podstawe uzywania lokalu
umowy za wypowiedzeniem podwaza stanowisko Sgdu, ze juz od chwili uptywu
terminu oznaczonego w wypowiedzeniu z sierpnia 2001 r. pozwana zajmowata
lokal bez tytutu prawnego, zatem byta jego posiadaczem zaleznym w ziej wierze,
obowigzanym do zaptaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu tak
jak samoistny posiadacz w ztej wierze. Rozwazenia wymagato bowiem - czego nie
zrobiono w sprawie — czy po rozwigzaniu najmu lokalu za wypowiedzeniem
z sierpnia 2001 r. nie doszto do przedtuzenia umowy najmu na czas nieoznaczony
na podstawie art. 674 k.c. W mys| bowiem tego przepisu, jezeli po uptywie terminu
oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu najemca uzywa nadal rzeczy za
zgodg wynajmujgcego poczytuje sie w razie watpliwosci, ze najem zostat
przedtuzony na czas nieoznaczony. Zarowno w literaturze, jak i w orzecznictwie
przyjmuje sie, ze zgoda wynajmujgcego na uzywanie nadal rzeczy przez najemce,
stanowigca niezbedng przestanke tzw. milczgcego przedtuzenia umowy najmu,
moze zosta¢ wyrazona takze w sposob dorozumiany (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 6 czerwca 1959 r., 3 CR 832/58, OSN 1960 nr 3, poz. 77,
z dnia 23 maja 1983 r., IV CSK 569/82, nie publ., z dnia 14 pazdziernika 1998 r.,
[I CKN 925/97, nie publ. i z dnia 16 czerwca 2000 r., IV CKN 65/00 nie publ.).

Uwzglednienie omoOwionego zarzutu naruszenia prawa przesgdza
o uwzglednieniu skargi kasacyjnej. Niezbedng przestankg dochodzonego
roszczenia jest bowiem wykazanie, ze skarzgca w okresie, za ktory powddka
domaga sie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu uzytkowego, byta
posiadaczem zaleznym tego lokalu w ztej wierze. Skuteczne podwazenie
tej przestanki powoduje, ze przedwczesne bytoby odnoszenie sie do pozostatych
zarzutdéw naruszenia prawa materialnego, gdyz ocena ich zalezy od przesgdzenia
kwestii dotyczgcej wspomnianej przestanki roszczenia o wynagrodzenie za

bezumowne korzystanie z lokalu. Jedynie zatem ubocznie mozna zauwazyc,



ze kwestia, czy wynajmowanie lokali moze stanowiC dziatalnos¢ gospodarczg byta
przedmiotem rozwazan Sgdu Najwyzszego w wyroku z dnia 11 pazdziernika
1996 r., lll RN 4/96 (OSNP 1997, nr 10, poz. 160). W zaskarzonym w tej sprawie
kasacjg wyroku przyjeto, ze wynajmowanie lokali nie jest dziatalnoscig
gospodarczg, a stanowi jedynie pobieranie pozytkéw cywilnych z rzeczy.
Podkreslajgc, ze uznanie wynajmowania lokali za dziatalno$¢ gospodarczg albo
pobieranie pozytkbw cywilnych z rzeczy =zalezy od skali przedsiewziecia
i aktywnosci zwigzanej z pobieraniem pozytkow cywilnych, a takze od kontekstu
prawnego, Sad Najwyzszy - co uszto uwagi Sgdu odwotawczego - nie podzielit
poglgdu wyrazonego w zaskarzonym wyroku, ze wynajem lokali nie stanowit
dziatalnosci gospodarczej. Uznat bowiem, ze wynajmowanie przez witasciciela
trzech lokali mieszkalnych i zapowiedziany zamiar wydzierzawienia innych lokali
w celu ich wynajecia, stanowi przedsiewziecie o skali wystarczajgcej do uznania

najmu lokali za dziatalno$¢ gospodarcza.

Za nieuzasadniony nalezato uzna¢ zarzut naruszenia art. 244 § 1
k.p.c. polegajgcego - zdaniem skarzgcej - na pominieciu  wnioskow
dowodowych zgtoszonych w pismie procesowym z dnia 6 czerwca 2011 r.,
poniewaz nie mogto dojs¢ do obrazy tego przepisu w sposob wskazany przez
skarzgcg. Przytoczony przepis dotyczy bowiem pojecia dokumentu w znaczeniu
procesowym, nie reguluje on natomiast kwestii pominiecia dowodéw w sprawie

(tego zagadnienia dotyczy np. art. 217 § 2 czy art. 381 k.p.c.).

Z przedstawionych powodow Sgd Najwyzszy orzekt, jak w sentencji wyroku
(art. 398" § 1 k.p.c. oraz art. 108 § 2 w zwigzku z art. 398%! k.p.c.).



