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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 marca 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Anna Koztowska (przewodniczgcy)
SSN Mirostaw Baczyk (sprawozdawca)

SSN Irena Gromska-Szuster

w sprawie z powddztwa M. J., R. W. i B. M.

przeciwko Polskim Hurtowniom [...]Spétce z ograniczong odpowiedzialnoscig
w K., obecnie E. Spotka Akcyjna o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 17 marca 2016 r.,

skargi kasacyjnej powoddéw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 18 grudnia 2013 r.,

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE



Powodowie [...] w powodztwie przeciwko pozwanym Polskim Hurtowniom
[...]. domagali sie zasgdzenia kwoty 85.560,03 zt jako odszkodowania za utracone
korzysci w zwigzku z uzyskaniem w marcu 2012 r. mniejszego czynszu najmu od

nowych lokatoréw najmujgcych lokale uzytkowe powoddéw.

Sad Okregowy oddalit powddztwo po dokonaniu nastepujgcych ustalen
faktycznych.

Powodowie tworzgcy spotke cywilng zawarli w dniu 31 marca 2002 r.
Z pozwanym jako najemcg umowe najmu nieruchomosci budynkowej. Pozwany
zobowigzat sie do ptacenia miesiecznego czynszu w wysokosci 55.000 zt. Najem
obejmowat powierzchnie biurowg i uzytkowg. W dniu 31 grudnia 2009 r. strony
sporzadzity aneks do umowy najmu i ustality w nim, Zze umowa bedzie trwata do
dnia 31 grudnia 2013 r. z mozliwoscig jej przedtuzenia. Aneks ten obowigzywat
od dnia 1 stycznia 2010 r. Przy sporzgdzaniu aneksu pozwanego reprezentowat
M. J. i B. M. W dnu 11 pazdziernika 2011 r. pozwany wypowiedziat powodom
umowe najmu z szesciomiesiecznym okresem wypowiedzenia ze skutkiem na
dzien 30 kwietnia 2013 r. W dniu 19 grudnia 2012 r. pozwany wyjasniat powodowi
(wynajmujgcemu), ze doszio do nadptaty naleznosci czynszowej w okresie od
listopada 2006 r. do listopada 2011 r. w zwigzku ze zmniejszeniem sie powierzchni
budynkow objetej najmem. W grudniu 2011 r. pozwany ziozyt powodom
oswiadczenie o potrgceniu tej wierzytelnosci (nadptaty) z wierzytelnoscig
czynszowg za czas od grudnia 2011 r. do kwietnia 2012 r. w wysokosci 398.199,09
zt. Pozwany nie zaptacit powodom czynszu za grudzien 2011 r. i styczeh 2012 r.
Powodowie wezwali pozwanego najemce do zaptaty tej kwoty i wyznaczyli mu
miesieczny termin na uregulowanie tej naleznosci pod rygorem rozwigzania umowy
bez wypowiedzenia, a nastepnie pismem z dnia 13 lutego 2012 r. - z uwagi na
brak zaptaty - rozwigzali ze skutkiem natychmiastowym umowe najmu z 2000 r.
Po rozwigzaniu umowy powodowie poszukiwali nowych najemcoéw zwrdéconego
przedmiotu najmu i zawarli kilka umow najmu od stycznia do marca 2012 r.
Ostatecznie w marcu 2012 r. wezwali pozwanego do zapfaty kwoty wskazanej

w pozwie, stanowigcej réznice pomiedzy wysokoscig czynszu najmu nieruchomosci



z dnia 31 marca 2000 r. a wysokoscig czynszu obecnie uzyskang od nowo

pozyskanych najemcow (odszkodowanie za utracone korzysci w marcu 2012 r.).

W ocenie Sgdu Okregowego, umowa najmu z dnia 31 marca 2000 r. okazata
sie niewazna, poniewaz zawarcie jej nastgpito z naruszeniem art. 210 § 1 k.s.h.
M. J. byt cztonkiem spétki cywilnej, ktérej wspdlnicy (jako wynajmujgcy) zawarli
umowe z pozwang spoétkg, przy czym pozwang spotke reprezentowat (jako prezes
zarzagdu) M. J. Osoba ta podpisywata takze aneks do umowy z najmu z 2009 r.
Oznacza to, ze M. J. nalezat do grupy wynajmujgcych, a jednoczesnie

reprezentowat spotke z 0.0. przy zawieraniu i zmianie umowy najmu.

Mozna przyja¢ uksztaltowanie sie stosunku najmu miedzy stronami przez
sam fakt wykonywania uprawnien i obowigzkow przez strony. Umowa doszta zatem
do skutku per facta concludendia. Wynajmujgcemu (wspolnikom) przystugiwaty
uprawnienie wynikajgce m.in. z art. 672 i 673 k.c., tj. uprawnienie do
wypowiedzenia umowy czynszu. Jezeli powodowie skorzystali z uprawnienia do
wypowiedzenia umowy najmu bez wypowiedzenia (art. 672 k.c.) i doszio do
natychmiastowego wypowiedzenia najmu (w lutym 2012 r.), powodowie nie
uzyskali juz czynszu za marzec 2012 r. Bak tej zaptaty nie powstat juz jednak
w wyniku zachowania sie pozwanego najemcy, lecz w wyniku okreslonych
czynnosci wynajmujgcych. Nieuzasadnione okazato sie zatem roszczenie
odszkodowawcze powoddw (art. 361 § 2 k.c.), a ponadto powodowie nie wykazali

takze wysokos$ci poniesionej szkody.

Sad Apelacyjny oddalit apelacje powoddéw. Sad ten podzielit stanowisko
Sadu pierwszej instancji dotyczgce niewaznosci umowy najmu z 2000 r. Umowe te
zawarto bowiem wbrew stanowigcemu iuris cogentis przepisowi art. 210 § 1 k.s.h.
Reprezentacja po stronie powodow okazata sie prawidtowa w swietle art. 866 k.c.
Sad Apelacyjny stwierdzit jednak, ze nie doszto do uksztattowania sie nawet per
facta concludentia stosunku najmu miedzy stronami, poniewaz brak podstaw do
przyjecia konkludentnego wyrazenia woli zaréwno przez rade nadzorczg, jak i przez
petnomocnika pozwanej spoétki. Umowa spotki nie przewidywata organu w postaci
rady nadzorczej ispotka nie ustanowita odpowiedniego petnomocnictwa.

W zwigzku z tym pojawita sie taka sytuacja prawna, w ktérej pozwany korzystat



z nieruchomosci budynkowej bez tytutu prawnego i uiszczat opfaty stanowigce
wynagrodzenie za to korzystanie. Nie wchodzito w gre rozwigzanie umowy najmu
w wyniku wypowiedzenia (art. 672 k.c., art. 673 k.c.). Z chwilg wydania
nieruchomosci powodowie utracili prawo do zgdania wynagrodzenia,
a nieuiszczenie wynagrodzenia za grudzien 2011 i styczeh 2012 r. nie mogto

stanowi¢ zawinionego naruszenia umowy.

W skardze kasacyjnej powoddw podniesiono zarzuty naruszenia przepisow
art. 659 § 1 k.c. w zw. z art. 660 k.c., art. 60 k.c. i art. 210 § 1 k.s.h. i art. 382 k.p.c.
Skarzgcy domagali sie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy

Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przebieg postepowania rozpoznawczego wskazuje na to, ze powodowie
(wspdlnicy spotki cywilnej) dochodzili od strony pozwanej (bytlego najemcy
nieruchomosci budynkowych) odszkodowania i wywodzili to zgdanie z umowy
najmu (art. 659 k.c. w zw. z art. 471 k.c.). Powodowie (wynajmujgcy) ujmowali swoj
uszczerbek majgtkowy w ten sposob, ze powstat on po rozwigzaniu umowy najmu
w wyniku wypowiedzenia tej umowy ze skutkiem natychmiastowym z przyczyn
obcigzajgcych najemce i obejmowat réznice miedzy wysokoscig czynszu (jaki by
wynajmujgcy uzyskali, gdyby trwat jeszcze stosunek najmu), a czynszem, jaki
faktycznie uzyskali od nowych najemcéw tej samej nieruchomosci budynkowej.
Chodzito o nalezno$¢ czynszowg za miesigc marzec 2012 r. Powodowie
utrzymywali, ze wspomniana réznica (miedzy czynszem przewidzianym w umowie
najmu z dnia 31 marca 2000 r. a czynszem faktycznie uzyskanym od innych
najemcow) stanowi ich uszczerbek w postaci utraconego zysku w rozumieniu art.
361 § 2 k.c.

Sad Okregowy oddalit powddztwo, poniewaz uznat - przy zatozeniu dojscia
do skutku stosunku najmu per facta concludentia - bezzasadnos$é roszczenia
powodow. Sad przyjat, ze ,szkoda w postaci braku obowigzku zaptaty naleznosci
za marzec 2012 r. powstata nie na skutek zachowania sie pozwanego, lecz na
skutek podjecia okreslonych czynnos$ci przez powoddédw” (wypowiedzenia umowy,
S. 7 uzasadnienia zaskarzonego wyroku). Sad Apelacyjny stwierdzit niewaznosc



umowy najmu z dnia 31 marca 2000 r. i wyjasnit, ze miedzy stronami doszto do
uksztaltowania sie takiej sytuacji prawnej, w ktorej pozwany korzystat
z nieruchomosci powoddéw bez tytulu prawnego, a optaty uiszczone przez
pozwanego (nazwane czynszem) stanowity w istocie wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci. Nie powstato zatem uprawnienie do
wypowiedzenia umowy. Gdy pozwany opuscit zajmowang nieruchomosé,
,powodowie utracili prawo do Zzadania wynagrodzenia, a nieuiszczenie
wynagrodzenia za grudzien 2011 r. i styczen 2012 r. (przez pozwanego) nie mogto

stanowi¢ zawinionego naruszenia umowy” (s. 13-14 uzasadnienia zaskarzonego
wyroku).

W skardze kasacyjnej powodowie podtrzymujg swoje stanowisko, ze umowa
najmu z dnia 31 marca 2000 r. (zmieniona nastepnie aneksem do niej) byta
skuteczna i mozna byto z niej wywodzi¢ wskazane wczesniej roszczenie
odszkodowawcze (art. 659 k.c., art. 471 k.c.). Tymczasem w Swietle ustalen
faktycznych, dokonanych przez oba Sady meriti, roszczenie odszkodowawcze
powoddow nalezy uzna¢ za nieuzasadnione niezaleznie od tego, czy przyjmuje sie
prawng skutecznos¢ umowy najmu. Gdyby przyjmowaé skutecznosc¢ tej umowy,
to nalezy stwierdzi¢, ze wykonanie przez wynajmujgcego uprawnienia do
natychmiastowego wypowiedzenia umowy (art. 672 k.c.) z przyczyn, za ktore
odpowiada najemca (art. 471 k.c.), nie powoduje jednak powstania po stronie
wynajmujgcego roszczenia odszkodowawczego w postaci uzyskania mniejszego
czynszu od innych najemcéw po opuszczeniu nieruchomosci przez pierwotnego
najemce i wynajeciu nieruchomosci nowym najemcom. W wyniku wykonania
przez wynajmujgcych uprawnienia ksztattujgcego w postaci wypowiedzenia
natychmiastowego umowy najmu doszto do wygasniecia stosunku najmu i zwrotu
przedmiotu najmu. Po rozwigzaniu stosunku najmu b. wynajmujgcy moze,
oczywiscie, dochodzi¢ od b. najemcy odpowiednich roszczeh wynikajgcych
z tego stosunku (np. roszczen o <zaptate zalegtych rat, roszczen
odszkodowawczych powstatych w zwigzku z niewykonaniem lub nienalezytym
wykonaniem obowigzkéw kontraktowych przez najemce). Nie byto jednak podstaw
do przyjecia zasadnosci roszczenia odszkodowawczego powodow objetych

pozwem. Niezaleznie zatem od przyjetej przez Sady meriti prawnej motywacji



ich rozstrzygniecia (w postaci oddalenia powoddztwa, a nastepnie oddalenia
apelacji powoda) nalezato rozstrzygniecia te uzna¢ za odpowiadajgce prawu
(art. 398" k.p.c.).

W tej sytuacji rozwazanie zasadnosci podnoszonych w skardze kasacyjnej
zarzutow nalezato uznaé za bezprzedmiotowe i dlatego Sgd Najwyzszy orzekt jak

w sentenciji.
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