Wyrok z dnia 20 lipca 2006 r., V CSK 200/06

Zakonczenie stosunku dzierzawy nie powoduje rozwigzania z mocy

prawa stosunku poddzierzawy.

Sedzia SN Henryk Pietrzkowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Mirostaw Bgczyk
Sedzia SN Teresa Bielska-Sobkowicz

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Zaktadu Transportu Mleczarskiego
"T.-M." Spoétdzielni Pracy w K. przeciwko "A.-T.", sp. z 0.0. w W. 0 zaprzestanie
naruszenia prawa uzytkowania wieczystego, zaptate i wydanie, po rozpoznaniu na
rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 20 lipca 2006 r. skargi kasacyjnej strony
pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 17 listopada 2005 r.

uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sgdowi Apelacyjnemu w
Katowicach do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie

Sad Apelacyjny w Katowicach wyrokiem z dnia 17 listopada 2005 r. oddalit
apelacje strony pozwanej od wyroku Sgdu Okregowego w Katowicach z dnia 15
grudnia 2004 r., nakazujgcego stronie pozwanej wydanie stronie powodowe]
nieruchomosci, ktorg strona pozwana po skutecznym rozwigzaniu umowy
poddzierzawy zajmuje bez tytutu prawnego.

Strona powodowa, jako wydzierzawiajgca, zawarta z Leszkiem B.
(dzierzawcg) umowe dzierzawy z dnia 20 pazdziernika 1994 r. na okres 20 lat,
natomiast Leszek B. zawart w dniu 20 pazdziernika 1995 r. ze Zbigniewem P.
umowe poddzierzawy na okres 19 lat. Strona pozwana w nastepstwie
sporzgdzonego do umowy poddzierzawy aneksu z dnia 27 listopada 1997 r.
wstgpita w miejsce Zbigniewa P. w prawa poddzierzawcy. Przedmiotem umowy

dzierzawy i poddzierzawy byta szczegétowo opisana nieruchomos¢. W obu



umowach przewidziano mozliwos¢ rozwigzania umowy przy zastosowaniu
trzyletniego okresu wypowiedzenia, (§ 16 umowy dzierzawy i § 14 ust. 1 umowy
poddzierzawy). W umowie poddzierzawy strony ustality, ze w przypadku
wypowiedzenia kontraktu przez wydzierzawiajgcego, okres wypowiedzenia umowy
zostaje skrécony i kohczy swoj bieg wraz z okresem wypowiedzenia kontraktu (§ 14
ust. 2).

W dniu 20 wrzesnia 1999 r. strona powodowa wypowiedziata umowe
dzierzawy ze skutkiem na dzien 31 pazdziernika 1999 r., zarzucajgc dzierzawcy, ze
wydzierzawiony teren zostat zabudowany bez uzgodnienia z wydzierzawiajgcym.
Leszek B. zgodzit sie na rozwigzanie umowy za porozumieniem stron ze skutkiem
na dzien 31 pazdziernika 1999 r., a nastepnie wypowiedziat stronie pozwanej
umowe poddzierzawy réwniez ze skutkiem na dzieh 31 pazdziernika 1999 r. Strona
pozwana nie uznata tego wypowiedzenia za skuteczne i pomimo wezwan strony
powodowej nie zwrdcita przedmiotu dzierzawy.

Sady obu instancji uznaty, ze nastgpito skuteczne rozwigzanie umowy
dzierzawy bez wypowiedzenia ze skutkiem na dzien 31 pazdziernika 1999 r. z
powodu podejmowania dziatah zmierzajgcych do zabudowy terenu bez zgody
wydzierzawiajgcego. Rozwigzanie umowy dzierzawy w tym trybie miato
bezposredni wptyw na umowe poddzierzawy, gdyz uzgodnienie przyjete w § 14 ust.
2 umowy poddzierzawy jednoznacznie wskazuje na powigzanie czasowe umow
dzierzawy i poddzierzawy. Skoro nastgpito skuteczne rozwigzanie umowy
dzierzawy, to umowa poddzierzawy tez ulegta rozwigzaniu w tym samym czasie, {j.
w dniu 31 pazdziernika 1999 r. Strona pozwana, wtadajgc nieruchomoscig mimo
ustania stosunku poddzierzawy, jest zobowigzana do wydania stronie powodowej
spornej nieruchomosci na podstawie art. 222 § 1 k.c.

Skarga kasacyjna strony pozwanej oparta zostata na podstawie naruszenia
prawa materialnego — art. 65 § 1 i 2 k.c. przez btedng wyktadnie § 14 ust. 2 umowy
poddzierzawy, art. 704 w zwigzku z art. 693 § 1 k.c., art. 673 § 1 3, art. 694, art.
353%, art. 58 § 1i 3 k.c. przez uznanie, ze § 14 umowy poddzierzawy nie jest w
catosci niewazny, art. 667 § 2 w zwigzku z art. 694 i 696 k.c. przez uznanie, ze
mozna skutecznie na podstawie art. 667 § 2 k.c. wypowiedzie¢ umowe dzierzawy
bez zachowania okresu wypowiedzenia z powodu uzywania rzeczy przez
dzierzawce w sposoOb sprzeczny z umowa, art. 668 § 2 w zwigzku z art. 694 k.c.

przez uznanie, ze wygasniecie umowy dzierzawy powoduje wygasniecie umowy



poddzierzawy z mocy samego prawa, art. 222 § 1 i art. 705 k.c. przez uznanie, ze
pozwanej nie przystuguje wobec strony powodowej skuteczne prawo do wiadania
przedmiotem poddzierzawy. Wnosita o uchylenie zaskarzonego wyroku i jego
zmiane przez oddalenie powddztwa, ewentualnie o uchylenie tego wyroku i
przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzuty uzasadniajgce podstawe kasacyjng przewidziang w art. 398° § 1 pkt 1
k.p.c. obejmujg trzy kwestie. Pierwsza dotyczy wyktadni postanowien umowy
poddzierzawy, a w szczegolnosci § 14 ust. 2, druga wigze sie z pytaniem, czy na
postawie art. 694 k.c. do umowy dzierzawy mogg mie¢ odpowiednie zastosowanie
art. 668 § 2 i art. 667 § 2 k.c., natomiast trzecia dotyczy mozliwosci wypowiedzenia
umowy dzierzawy zawartej na czas oznaczony

Umowa dzierzawy i poddzierzawy zostaty zawarte na czas okreslony.

W umowie dzierzawy postanowiono, ze jej rozwigzanie bez wypowiedzenia z winy
dzierzawcy nastepuje w razie powstania zalegtosci w zaptacie czynszu
przekraczajgcej dwumiesieczng wartos¢ swiadczenia, a rozwigzanie umowy za
wypowiedzeniem nastepuje z zachowaniem trzyletniego okresu wypowiedzenia.
Ildentyczne postanowienia zawarto w umowie poddzierzawy, przy czym sporny § 14
ust. 2 umowy poddzierzawy stanowi, ze "w przypadku wypowiedzenia kontraktu
przez Spotdzielnie, niezaleznie od postanowien pkt 1, strony ustalajg, iz okres
wypowiedzenia konczy swoj bieg wraz z okresem wypowiedzenia kontraktu".
Sformutowanie tego postanowienia jest jednoznaczne; chodzito o to, ze w razie
wypowiedzenia umowy dzierzawy z zachowaniem trzyletniego okresu
wypowiedzenia strony uzgodnity skrocenie trzyletniego okresu wypowiedzenia
poddzierzawy tak, aby okresy wypowiedzenia obu umow konczyty sie w tym samym
dniu. Jest to logiczne i jednoznaczne. Tymczasem Sad Apelacyjny wyprowadzit z
tego postanowienia ogdlny wniosek, ze strony uzgodnity Sciste powigzanie trwania
poddzierzawy z obowigzywaniem umowy dzierzawy. Do takiego uogdlnienia brak
podstaw i nie sposob tego wniosku aprobowaé, pozostaje on bowiem w
sprzecznos$ci z samg trescig postanowienia § 14 pkt 2 umowy, ktérego cel jest
wyrazny. Chodzito o skrécenie okresu wypowiedzenia umowy poddzierzawy w razie
wypowiedzenia umowy dzierzawy i tylko taki wniosek wyptywa z tego

postanowienia; wszelkie dalsze uogdlnienia nie sg uzasadnione.



Jest poza sporem, ze pismem z dnia 20 wrzesnia 1999 r. strona powodowa
rozwigzata umowe dzierzawy bez zachowania okresu wypowiedzenia z powotaniem
sie na art. 667 § 2 w zwigzku z art. 694 k.c. Uszto jednak uwagi Sgddéw obu
instanciji, ze strony umowy dzierzawy uregulowaty rozwigzanie umowy bez
wypowiedzenia tylko w razie powstania zawinionej przez dzierzawce
dwumiesiecznej zalegtosci w ptatnosci czynszu dzierzawy. W Swietle takiego
uzgodnienia umownego nalezato odrzuci¢ skutecznos¢ prawng zastosowanego
przez strone powodowg tego sposobu rozwigzania umowy dzierzawy i przyjac, ze
rozwigzanie umowy dzierzawy nastgpito w sposéb dorozumiany za porozumieniem
stron. Swiadczy o tym pismo strony powodowej o rozwigzaniu umowy bez
wypowiedzenia oraz brak sprzeciwu dzierzawcy Leszka B. i jego reakcja w postaci
wypowiedzenia umowy poddzierzawy z dniem 31 pazdziernika 1999 r. W
okolicznosciach sprawy mozna zatem przyjg¢, ze rozwigzanie umowy dzierzawy
nastgpito za porozumieniem stron.

Rozwigzanie umowy za porozumieniem stron nie mogto mie¢ — wbrew ocenie
Sadu Apelacyjnego — ,przetozenia na umowe poddzierzawy” w tym sensie, ze obie
umowy ulegatly rozwigzaniu w tym samym czasie. Skoro nastgpito rozwigzanie
umowy dzierzawy za porozumieniem stron, nie zas za wypowiedzeniem, a tylko w
tym drugim przypadku okres wypowiedzenia umowy poddzierzawy ulegat skroceniu
w taki sposéb, ze konczyt sie z wypowiedzeniem umowy dzierzawy, to § 14 pkt 2
umowy poddzierzawy nie mogt mie¢ zastosowania. Innymi stowy, aby mogto
nastgpic¢ rozwigzanie umowy poddzierzawy z dniem 31 pazdziernika 1999 r.,
rozwigzanie umowy dzierzawy powinno nastgpi¢ w trybie wypowiedzenia. Miatby
wtedy zastosowanie § 14 pkt 2 umowy poddzierzawy, przewidujgcy skutek w
postaci skrocenia trzyletniego okresu wypowiedzenia umowy. Taki wypadek nie
zaistniat.

Znamienne jest, ze Sad Apelacyjny w istocie nie zajat w tej sprawie
stanowiska, lecz stwierdzit jedynie, ze ,wobec skutecznego rozwigzania uméw
dzierzawy i poddzierzawy z dniem 31 pazdziernika 1999 r. strona pozwana utracita
tytut prawny do korzystania z nieruchomosci”. Reasumujgc, stwierdzi¢ nalezy, ze
poczynione w sprawie ustalenia uzasadniajg wniosek, ze umowa dzierzawy zostata
rozwigzana za porozumieniem stron z dniem 31 pazdziernika 1999 r. Skrocenie
okresu wypowiedzenia na podstawie § 14 ust. 2 umowy poddzierzawy nie byto

mozliwe, gdyz nie nastgpito wypowiedzenie umowy dzierzawy. Odmienna



wyktadnia postanowieh umowy poddzierzawy, a w szczegélnosci § 14 ust. 2,
dokonana przez Sad Apelacyjny, jest sprzeczna z trescig tego postanowienia i
narusza reguty wyktadni okreslone art. 65 § 2 k.c.

Druga kwestia wigze sie z problemem zastosowania art. 668 § 2 i art. 667 § 2
k.c. do umowy poddzierzawy. Zastosowanie pierwszego przepisu prowadzi do
wniosku, ze zakonczenie stosunku dzierzawy powoduje z mocy prawa rozwigzanie
stosunku poddzierzawy. Stanowisko negatywne w tym wzgledzie zajat juz Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 7 listopada 1997 r., lll 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, ktéry znalazt aprobate w doktrynie, podnies¢
nalezy, ze zakonczenie stosunku dzierzawy nie powoduje rozwigzania z mocy
prawa stosunku poddzierzawy. Przeciwnie, mimo rozwigzania umowy dzierzawy,
trwajgca nadal umowa poddzierzawy wigze wydzierzawiajgcego z poddzierzawcy.
Odmienny poglad Sadu Apelacyjnego dotyczgcy zastosowania art. 668 § 2 k.c. do
umowy poddzierzawy nie jest uzasadniony.

Strona skarzgca trafnie takze zarzucita naruszenie art. 667 § 2 w zwigzku z
art. 694 k.c. przez jego zastosowanie. Przepis ten nie ma zastosowania w
umownym stosunku dzierzawy, gdyz kwestia nim objeta jest bezposrednio
uregulowana dla umowy dzierzawy w art. 696 k.c., co wytgcza odpowiednie
stosowanie przepiséw o najmie (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 7 wrzesnia
2000 r., | CKN 265/00, nie publ.).

Odnoszac sie do trzeciej kwestii, dotyczgcej mozliwosci wypowiedzenia
umowy dzierzawy zawartej na czas oznaczony, podkreslié nalezy, ze z art. 365" k.c.
mozna wyprowadzi¢ przez wnioskowanie a contrario teze o niedopuszczalnosci
wypowiedzenia zobowigzania terminowego o charakterze ciggtym, chyba ze co
innego wynika z przepisu szczegdlnego. Takim przepisem szczegdlnym jest art.
673 § 3, wprowadzony do Kodeksu cywilnego przez ustawe z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz. 733 ze zm.). Uregulowanie przyjete w tym
przepisie, ktory ma odpowiednie zastosowanie do umowy dzierzawy zawartej na
czas oznaczony (art. 694 k.c.), kohczy toczacy sie w doktrynie spér w kwestii, czy w
umowie najmu (dzierzawy) zawartej na czas oznaczony mozna zastrzec mozliwo$¢

swobodnego wypowiedzenia.



W okresie poprzedzajgcym dodanie § 3 do art. 673 k.c. Sad Najwyzszy
kwestionowat mozliwos¢é wypowiedzenia umowy najmu (dzierzawy) zawartej na
czas oznaczony (uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 15 lutego 1996 r., IIl CZP 5/96,
OSNC 1996, nr 5, poz. 69, z dnia 3 marca 1997 r., lll CZP 3/97, OSNC 1997, nr 6-
7, poz. 71 oraz z dnia 27 pazdziernika 1997 r., lll CZP 49/97, OSNC 1998, nr 3,
poz. 36). Tylko w wyroku z dnia 2 stycznia 1998 r., 1l CKN 365/97 (OSNC 1998, nr
9, poz. 144), ktory mégt budzi¢ zastrzezenia na gruncie 6wczesnego prawa, Sgd
Najwyzszy wyrazit poglad, ze nie ma przeszkod, aby strony wprowadzity do umowy
dzierzawy, rowniez zawartej na czas oznaczony, mozliwos¢ jej wypowiedzenia w
razie zajscia przyczyny okreslonej w tej umowie. Wobec tego, ze w okresie
przedmiotowych umow dzierzawy i poddzierzawy zawartych na czas oznaczony
przepisy prawa nie zawieraty regulacji przyjetej w obowigzujgcym art. 673 § 3 k.c.,
to zastrzeganie w tych umowach mozliwosci ich wczesniejszego rozwigzania za
wypowiedzeniem bez okreslenia przyczyny uzasadniajgcej wypowiedzenie,
niewatpliwie sprzeciwia sie wtasciwosci i naturze umowy dzierzawy (poddzierzawy)
zawartej na czas oznaczony. Dat temu wyraz Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia 27
pazdziernika 1997 r., lll CZP 49/97 (OSNC 1998, nr 3, poz. 36), stwierdzajgc, ze
bezskuteczne jest postanowienie umowy dzierzawy zawartej na czas oznaczony,
przewidujgce mozliwosc¢ jej wypowiedzenia. W Swietle tych wywodow zarzut
naruszenia art. 704 w zwigzku z art. 693 § 1, art. 673 § 1i 3, art. 694, 353! oraz 58
§ 113 k.c. uznaé nalezato za uzasadniony.

Reasumujac, skoro argumentacja prawna, ktéra legta u podstaw oddalenia
apelacji, okazata sie nieuzasadniona, a podniesione w skardze kasacyjnej —w
ramach podstawy naruszenia prawa materialnego — zarzuty sg uzasadnione, to

zaskarzony wyrok nalezato uchyli¢ (art. 398™ k.p.c.).



