Sygn. akt V CSK 330/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 czerwca 2013 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczgcy,
sprawozdawca)
SSN Jan Gérowski

SSN Dariusz Zawistowski

w sprawie z powodztwa A. 2 K. W., M. W.

spotki jawnejw Z. i B. C.

przeciwko S. POLSKA S.A. w P.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 14 czerwca 2013 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 1 marca 2012 r.,

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

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 23 listopada 2011 r. Sgd Okregowy w O. oddalit pow6dztwo
spotki jawnej w Z. A. 2 K. W. i M. W. oraz B. C. przeciwko S. Polska S.A. wt. o
zasgdzenie kwoty 405 000 zt z odsetkami ustawowymi tytutem odpowiedzialnosci

wynikajgcej z umowy najmu.

Z ustalen wynika, ze w dniu 31 maja 2007 r. strony zawarty umowe najmu
lokalu uzytkowego na czas okreslony od 1 czerwca 2007r. do 31 maja 2012 r.
W umowie powodowie jako wynajmujgcy zobowigzali sie do dostarczenia najemcy
zgody Spotdzielni Mieszkaniowej ,P.” w O. na sprzedaz alkoholu w wynajmowanym
lokalu, znajdujgcym sie w jej zasobach, a w razie braku takiej zgody najemca byt
uprawniony do wypowiedzenia umowy najmu w trybie natychmiastowym.
Oswiadczenie spétdzielni zawierajgce wymagang zgode zostato wystawione na
rzecz franchisingobiorcy pozwanego, ktory prowadzit w lokalu restauracje i
dysponowat koncesjg na sprzedaz alkoholu. Po rozwigzaniu przez pozwanego
umowy z franchisingoborcg powstata koniecznos¢ ponownego uzyskania zgody na
sprzedaz alkoholu. Pozwany zwrdcit sie w tej sprawie do powodow, wyjasniajgc w
piSmie z dnia 28 grudnia 2009 r., doreczonym w dniu 8 stycznia 2010 r., ze
poprzednie zezwolenie zdezaktualizowato sie i nie moze by¢ wykorzystane, a jego
wniosek jako najemcy spotkat sie z odmowg. Zakreslit powodom termin 14 dniowy
na uzyskanie stosownego zezwolenia i zastrzegt, ze w razie braku zgody zmuszony
bedzie rozwazy¢ skorzystanie z uprawnienia do rozwigzania umowy najmu. W
zakreslonym terminie powodowie nie dostarczyli pozwanemu zezwolenia
spétdzielni, wobec czego pozwany w piSmie z dnia 27 stycznia 2010 r. doreczonym
powodom dwa dni pozniej, ztozyt oSwiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu na
podstawie § 3 ust. 6 umowy. Powodowie w dniu 3 lutego 2010 r. wystgpili do
zarzadu spotdzielni o ponowne rozpatrzenie sprawy i wyrazenie zgody na sprzedaz
alkoholu, jednak zezwolenie nie zostato udzielone. Nastepnie, do dnia 26 lutego
2010 r. pomiedzy stronami trwaty negocjacje dotyczgce nowych warunkéw umowy
najmu, jednak porozumienie nie zostato osiggniete i w piSmie z dnia 30 marca 2010
r. pozwany podtrzymat wole rozwigzania umowy, zgodnie z oSwiadczeniem z dnia
27 stycznia 2010 r. Pismem z dnia 7 kwietnia 2010 r. poinformowat, Zze lokal bedzie

gotowy do wydania z dniem 9 kwietnia 2010 r. i zwrdcit sie do powodow o przybycie



w tym dniu celem odebrania lokalu. Sporzadzit protokdt przekazania lokalu bez
udziatu wynajmujgcych wobec ich niestawiennictwa. Powodowie w dniu 16
wrzesnia 2010 r. wniesli do Sgdu Okregowego w O. pozew, w ktérym domagali sie
nakazania pozwanemu opréznienia i wydania lokalu, jednak pozew ten zostat
cofniety, poniewaz w dniu 23 wrzesnia 2010 r. petnomocnik pozwanego przekazat
klucze powodowi B.C. W dniu 1 stycznia 2011 r. powodowie wynajeli lokal innemu
kontrahentowi, po czym wezwali pozwanego do zaptaty kwoty 105 000 zt tytutem
strat poniesionych w zwigzku z zaprzestaniem optacania czynszu za okres od

marca do wrzesnia 2010 r. oraz kwoty 300 000 zt tytutem utraconych korzysci

W ocenie Sgdu Okregowego, pozwany skutecznie ztozyt oswiadczenie woli
0 wypowiedzeniu umowy, z jej postanowien bowiem wynikat obowigzek uzyskania
zgody spotdzielni na sprzedaz alkoholu przez najemce, obowigzujgcej przez caty
okres trwania umowy. Powodowie mieli Swiadomosé, ze sie nie wywigzali z tego
obowigzku. Do wydania lokalu doszto, zdaniem Sadu, w dniu 9 kwietnia 2010 r.,
od tego dnia zatem pozwany nie byt zobowigzany do uiszczania naleznosci
czynszowych. W ocenie Sgdu, powodowie nie poniesli szkody, nie przystuguje im
prawo do dochodzenia utraconych korzysci, a zgdanie przez nich zaptaty z tytutu

czynszu nie jest zasadne, skoro umowa najmu wygasta.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 1 marca 2012 r. zmienit powyzszy wyrok w
ten sposdb, Zze zasgdzit od pozwanego na rzecz powodow solidarnie kwote 105 000
zt z odsetkami ustawowymi od dnia 15 lutego 2011 r. do dnia zaptaty i oddalit
powddztwo w pozostatej czesci. Podzielit poczynione ustalenia faktyczne, dokonat
jednak odmiennej oceny prawnej. Zdaniem tego Sadu, nie zaistniaty przestanki
uprawniajgce pozwanego do wypowiedzenia umowy w trybie natychmiastowym.
Dostarczenie zgody na sprzedaz alkoholu osobie upowaznionej przez pozwanego
byto réwnoznaczne z jej dostarczeniem samemu pozwanemu. Skoro zgoda taka
zostata dostarczona, to nie bylo podstaw do skorzystania przez pozwanego z
mozliwosci wypowiedzenia umowy ze skutkiem natychmiastowym. Zgodng wolg
stron, wyrazong w § 3 ust. 6 umowy, bylo jednorazowo dostarczenie zgody
spotdzielni. Sgd Apelacyjny uznat ponadto, ze umowa pomiedzy stronami zostata
rozwigzana, jednak nie poprzez jej wypowiedzenie, ale poprzez czynnosci

faktyczne. Pozwany wyrazat wole rozwigzania umowy w sposob ciggty od czasu



ztozenia oswiadczenia z dnia 27 stycznia 2010 r., natomiast powodowie takg wole
wyrazili wzywajgc pozwanego do wydania lokalu i wystepujgc z pozwem o
eksmisje. Jakkolwiek doktadne okreslenie doktadnej daty rozwigzania umowy w
takim trybie jest utrudnione, to jednak, zdaniem Sadu, mozna uznac¢, ze umowa
wigzata strony jeszcze do konca czerwca 2010 r. Powodom przystuguje zatem
roszczenie o zapfate czynszu za okres 4 miesiecy, od dnia 1 marca 2010 r. do
konca czerwca 2010 r. w kwocie po 15 000 zt miesiecznie, tj. 60 000 zt, a za dalszy
okres trzech miesiecy, tj. do konca wrzesnia 2010 r. nalezato przyzna¢ im
odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu, w wysokoSci
dotychczasowego czynszu. Zdaniem Sagdu, nie bylo podstaw do zasgdzenia
odszkodowania przewyzszajgcego te kwote, w tym z tytutu utraconych korzysci,
skoro dysponowali lokalem od pazdziernika 2010 r. i mogli wynajg¢ go innemu

najemcy.

W skardze kasacyjnej, opartej na podstawie naruszenia prawa materialnego
(art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.) oraz przepiséw prawa procesowego (art. 398° § 1 pkt 2
K.p.c.), pozwany zarzucit naruszenie art. 369 i art. 370 k.c., poprzez bezpodstawne
przyjecie konstrukcji solidarnosci czynnej po stronie powodow, art. 77 § 2 k.c.
poprzez przyjecie, ze w umowa sporzgdzonej w formie pisemnej moze byc¢
rozwigzana per facta concludentia, art. 65 § 1 i 2 k.c. poprzez dokonanie wykfadni
oswiadczen woli zawartych w umowie wytgcznie przy uwzglednieniu dyrektyw
jezykowych, z pominieciem dyrektyw wyktadni oswiadczen woli wynikajgcych z art.
65 § 2 k.c., w szczegolnosci zamiaru i celu stron umowy. Ponadto zarzucit
naruszenia art. 321 § 1 k.p.c., poprzez orzeczenie ponad zgdanie wobec zmiany
wyroku i zasgdzenia kwoty 105 000 zt solidarnie na rzecz dwéch powodow,
pomimo braku okreslenia przez nich sposobu zasgdzenia jednej dochodzonej
kwoty, art. 378 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic apelacji wobec przekazania
sprawy do ponownego rozpoznania bez stosownego wniosku skarzgcego,
a ponadto poprzez orzeczenie reformatoryjne, polegajagce na czesciowym
uwzglednieniu powddztwa bez jednoczesnego oddalenia apelacji w pozostate]
czesci, ponadto naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. Wnidst o uchylenie zaskarzonego

wyroku w catosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:



Trafnie skarzacy zarzucit naruszenie art. 369 i 370 k.c. poprzez zasgdzenie
na rzecz powodow kwoty 105000 zt solidarnie. Jak wynika z art. 369 k.c.,
zobowigzanie jest solidarne wowczas, gdy stanowi tak ustawa Ilub umowa,
tymczasem ani przepisy kodeksu cywilnego o wspotwtasnosci, ani dotyczgce
umowy najmu, ani postanowienia zawartej przez strony umowy nie stanowig
podstawy do przyjecia takiej podstawy odpowiedzialnosci pozwanego. Z umowy
najmu wynika wprost, ze wynajmujgcego obcigza obowigzek zapfaty czynszu na
rzecz powodow w czesciach odpowiadajgcych ich udzialom we wspoétwitasnosci
lokalu, tj. po potowie. Przepis art. 370 k.c. w ogdle nie ma w sprawie zastosowania,
skoro zobowigzanie do zaptaty czynszu zaciggniete zostato przez jednego dtuznika.

Juz tylko z tego wzgledu zaskarzony wyrok podlega uchyleniu.

Nie mozna odmowi¢ racji takze pozostatym zarzutom naruszenia prawa
materialnego. Sad Apelacyjny uznat bowiem, ze do rozwigzania umowy doszto
w sposo6b dorozumiany, poprzez dokonywanie czynnosci faktycznych. Uszto jednak
uwagi Sadu, ze, zgodnie z art. 77 § 2 k.c., w przypadku zawarcia umowy w formie
pisemnej jej rozwigzanie za zgodg obu stron, a takze odstgpienie Ilub
wypowiedzenie przez jedng ze stron powinno by¢ stwierdzone pismem. Forma
pisemna dla wypowiedzenia zastrzezona jest jedynie dla celéw dowodowych, ale
nie znaczy to, ze do rozwigzania stosunku prawnego nawigzanego przez strony
mogto dojs¢ poprzez czynnosci faktyczne. Stosunek prawny o charakterze ciggtym,
jakim jest umowa najmu, podlega rozwigzaniu m.in. poprzez wypowiedzenie.
Z ustalen wynika, ze skarzgcy ztozyt odwiadczenie woli zawierajgce wypowiedzenie
umowy w trybie natychmiastowym, co spowodowato wygasniecie tego stosunku
prawnego z chwilg okreslong w art. 61 k.c. Inng kwestig jest natomiast, czy to
oswiadczenie woli byto skuteczne, oraz, czy w zwigzku z jego ztozeniem doszto do
niewykonania lub niewtasciwego wykonania umowy najmu. Bezpodstawne
wypowiedzenie umowy rodzi¢é moze odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza,
a bezumowne korzystanie z lokalu podlega ocenie w Swietle przepisow art. 224
i nast. k.c. Toczgce sie zas pomiedzy stronami negocjacje dotyczgce nowych
warunkow umowy mogty co najwyzej prowadzi¢ do uznania, ze doszto do zawarcia
nowej umowy najmu bez zachowania formy pisemnej, jezeli strony porozumiaty sie

co do wszystkich jej warunkow.



Kwestig o podstawowym znaczeniu dla rozstrzygniecia sprawy, wymagajgca
dokonania wykfadni umowy najmu, jest wyjasnienie, czy pozwany miat podstawy do
wypowiedzenia umowy w trybie natychmiastowym. Trafnie zarzucit skarzgcy, ze nie
jest wystarczajgce dokonanie wykfadni stosownych postanowien umowy wytgcznie
na podstawie jej brzmienia, konieczne jest bowiem uwzglednienie takze przestanek
okreslonych w art. 65 § 2 k.c. Sad Apelacyjny nie uwzglednit celu, w jakim zostata
zawarta umowa, nie wyjasnit tez, czy zgodnym zamiarem stron objete byto
prowadzenie w wynajmowanym l|okalu dziatalnosci gastronomicznej, obejmujgce;j
tez sprzedaz alkoholu, przez tego samego kontrahenta pozwanego i to przez caty
czas trwania umowy. W takim wypadku jedynie moznaby uznac, ze wystarczajgce
byto uzyskanie jednorazowej zgody spoétdzielni mieszkaniowej na sprzedaz
alkoholu, udzielonej kontrahentowi skarzgcego. Sad Apelacyjny nie wzigt takze pod
uwage kwestii wymogu posiadania koncesji na sprzedaz alkoholu, nie wiadomo
zatem, czy takg koncesjg dysponowat skarzgcy i czy w ogole zezwolenie udzielone
przez spotdzielnie mieszkaniowg mogto go dotyczyC. Brak ustalen w tym
przedmiocie nie pozwala na jednoznaczng ocene, czy wypowiedzenie umowy przez
skarzgcego w trybie natychmiastowym bylo uzasadnione, czy tez oznaczato

niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy.

Zarzuty podniesione w ramach podstawy kasacyjnej okreslonej w art. 398>
§ 1 pkt 2 k.p.c. sg badz nietrafne, badz nie majg znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy. Skarzgcy zarzucit, ze Sgd Apelacyjny zmieniajgc wyrok Sgdu pierwszej
instancji czesciowo uwzglednit powddztwo i czesciowo jej oddalit, nie orzekajgc
otej czesci apelacji powoddéw, ktorej nie uwzglednit. Nastgpito niewatpliwie
naruszenie art. 378 k.p.c., Sad Apelacyjny powinien bowiem w takim wypadku
oddali¢ apelacje w tej czesci, w jakiej nie podzielit zarzutéw powoddw wnoszgcych
apelacje. W tej czesci zatem wyrok nie istnieje, skoro strony nie wnosity o jego
uzupetnienie, wobec czego Sad Najwyzszy nie moze obejmowac¢ go kontrolg
kasacyjng. Podstawy kasacyjnej nie mogg rowniez stanowiC zarzuty dotyczgce
oceny dowodéw, z uwagi na wyrazny zakaz wyrazony w art. 398> § 3 k.p.c., stad
tez zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie podlega ocenie. Zarzut naruszenia art.
321 k.p.c. poprzez solidarne zasgdzenie kwoty 105 000 zt na rzecz powoddéw

solidarnie nie ma natomiast znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, skoro wyrok



podlegat uchyleniu wobec naruszenia przepiséw prawa materialnego dotyczacych

solidarnosci wierzycieli.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji na podstawie art.
398" k.p.c.



