Sygn. akt V ACa 321/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 17 listopada 2016 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku — V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Artur Lesiak
Sedziowie: SA Roman Kowalkowski (spr.)
SO del. Hanna Rucinska
Protokolant: starszy sekretarz sgdowy Joanna Makarewicz

po rozpoznaniu w dniu 17 listopada 2016 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powodztwa (...)

przeciwko M. B.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w S.

z dnia 27 stycznia 2016 r., sygn. akt I C 347/15

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu w S., pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Na oryginale wlaéciwe podpisy.
VACa 321/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 27 stycznia 2016 r. Sad Okregowy w S. zasadzit od pozwanego M. B. na rzecz powoda (...) kwote 40.331,31
7z} (czterdziedci tysiecy trzysta trzydziesci jeden ztotych 31/100) z ustawowymi odsetkami od dnia 1 pazdziernika 2012
roku do dnia zaplaty i oddalil powddztwo w pozostalym zakresie. Orzek} réwniez o kosztach postepowania.

Uzasadniajac swoje rozstrzygniecie ustalil, ze w dniu 29 marca 2004r.(...)zorganizowal przetarg ustny nieograniczony
w celu wylonienia dzierzawcy gruntu dzierzawy gruntu poloznego w obrebie (...)miasta L., stanowiacego czes$c¢ dzialki
nr (...) o powierzchni catkowitej 0,7047 ha. W wyniku przetargu wyloniono pozwanego, M. B..



Projekt umowy dzierzawy gruntu opisanego wyzej byt dostepny przed przeprowadzeniem przetargu dla wszystkich
oferentéw, ktorzy byli zainteresowani wydzierzawieniem terenu.

Pozwany wygral przetarg. Po wygranym przetargu zwrdcil sie do powoda o dokonanie modyfikacji tre$ci umowy
dzierzawy w zakresie brzmienia (...) umowy. Propozycja pozwanego zostala przyjeta przez powoda i w podpisanej
umowie znalazl sie zapis proponowany przez pozwanego. Pozwany nie zglaszal zastrzezen do tre$ci umowy w zakresie
wysokosci odszkodowania za bezumowne korzystanie z gruntu.

W dniu 13 kwietnia 2004r. strony zawarly umowe dzierzawy gruntu poloznego w obrebie (...) miasta L., stanowiacego
czeSci dzialki nr (...) o powierzchni calkowitej 0,7047 ha. Na dzialce posadowiony byl budynek murowany o
powierzchni 740,2 m kw , wyposazony w instalacje elektryczna, instalacje wodna z sieci miejskiej, kanalizacje
ogoblnosplawng i centralne ogrzewania z kotlowi lokalnej weglowej. Obiekt wyposazony byt w niezbedny sprzet i
urzadzenia do organizowania zbiorowego wypoczynku z mozliwos$cia przygotowywania positkow w pelnym zakresie.

Wg(.)

umowy strony ustalily, ze Wydzierzawiajacy oddaje w dzierzawe nieruchomo$¢ opisang w (...)umowy z
przeznaczeniem na prowadzenie dzialalno$ci o charakterze rekreacji i wypoczynku oraz otwartego zywienia co
stanowilo przedmiot umowy dzierzawy.

Umowa zostala zawarta na czas oznaczony od dnia 1 kwietnia 2004r. do dnia 31 grudnia 2013r.

Strony ustalily, ze wydzierzawiajacy bedzie mial prawo wypowiedzenia umowy bez zachowania terminow
wypowiedzenia, jesli 1) dzierzawca nie bedzie wykorzystywal przedmiotu dzierzawy zgodnie z umowa lub 2) gdy bedzie
zalegal z zaplata czynszu ponad trzy miesigce oraz, 3) gdy odda przedmiot dzierzawy osobie trzeciej do bezplatnego
uzywania, badz go poddzierzawi.

Uzgodniono takze, iz po wygaénieciu umowy dzierzawca zwroci wydzierzawiajacemu przedmiot dzierzawy w stanie
niepogorszonym - poza normalny stopien zuzycia wynikajacy z eksploatacji, a z przekazania zostanie sporzadzony
protokdt zdawczo - odbiorczy. W przypadku braku zwrotu przedmiotu dzierzawy dzierzawca bedzie zas zobowiazany
zaplacié¢ wydzierzawiajacemu oplate za bezumowne korzystanie w wysokoS$ci czynszu rocznego za kazdy miesigc.

W umowie ustalono wysoko$¢é czynszu rocznego na kwote 128.688,52 zl. netto wraz z podatkiem Vat 22 % - 157.000
z} platnego do dnia 30 wrzeénia kazdego roku trwania dzierzawy na konto wskazane przez Wydzierzawiajacego.

Po objeciu gruntu w posiadanie na podstawie umowy dnia 13 kwietnia 2004r., pozwany rozpoczal tam dziatalno$¢
gospodarcza w zakresie ushug turystycznych. Samowolnie wznioésl na dzierzawionym terenie kilkanascie obiektow.

Wyrokiem Sadu Rejonowego (...)z dnia 24 stycznia 2008r. pozwany zostal uznany za winnego tego, ze na
dzierzawionym terenie prowadzil roboty budowlane bez pozwolenia na budowe, tj. o czyn z art. 90 ustawy z
dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane, polegajace na wybudowaniu 10 sztuk drewnianych domkoéow letniskowych,
parterowego budynku przeznaczonego na recepcje, parterowego budynku przylegajacego do parterowej wiaty
drewnianej, gastronomicznej wiaty drewnianej(...)

Pomimo nakazu rozebrania samowolnych budowli, pozwany tego nie wykonal. Po wyroku z dnia 24 stycznia 2008r.
wybudowal kolejne domki drewniane bez pozwolenia na budowe w iloSci 6 sztuk i dalej prowadzit dzialalnosci o
charakterze rekreacji i wypoczynku oraz otwartego zywienia.

(...). na dzierzawionym obiekcie wybuchl pozar.

W wyniku powstalego pozaru calkowitemu zniszczeniu ulegl murowany budynek mieszkalno - gospodarczy,
murowany budynek gospodarczy oraz wewnetrzny, zadaszony lokal gastronomiczno - rozrywkowy. Cze$ciowo spalona
zostala wiata i budynek gospodarczy przy wejsciu przy ul. (...)



Pismem z dnia 30 stycznia 2012r. (...)wypowiedzial pozwanemu umowe dzierzawy z dnia 13 kwietnia 2004r. ze
skutkiem natychmiastowym. Przywolujac tresé¢ art. 667 par 2 w zw. z art. 694 Kodeksu cywilnego wskazal, ze gdy
najemca zaniedbuje rzecz do tego stopnia, ze zostaje ona narazona na utrate lub uszkodzenia, wynajmujacy moze
wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Powdd podal, iz w pozarze (...) ulegla zniszczeniu
i spaleniu w calosci konstrukcja budynku oddanego pozwanemu w dzierzawe wraz z wyposazeniem, a zarzewie
pozaru mialo miejsce w jednym z obiektow, ktére pozwany posadowil samowolnie w dzierzawionym gruncie.
Zdaniem powoda, posadowione bez pozwolenia obiekty nie spelnialy norm, w szczegolnosci w zakresie przepisow
przeciwpozarowych.

Wyznaczono pozwanemu termin wydania nieruchomo$ci na dzien 20 lutego
2012r.

Pismem z dnia 17 lutego 2012r. pozwany M. B. skierowal do powoda wniosek o przedluzenie terminu wydania
nieruchomo$ci. Stanowisko swe motywowal m.in. tym, ze wyznaczony termin wydania nieruchomosci jest zbyt krotki z
uwagi na konieczno$é rozbiorki 16 domkow letniskowych oraz obiektéw malej gastronomii oraz konieczno$¢ wynajecia
sprzetu niezbednego do wykonania czynnosSci rozbiérkowych. Pozwany podal rowniez, ze warunki atmosferyczne
zwigzane z zima przedluzaja tempo wykonania tych prac.

W odpowiedzi na powyzsze powdd pisemnie poinformowal pozwanego, ze wyznacza termin wydania nieruchomosci
na dzieh 30 marca 2012r. Nie uwzglednil zas kolejnych wnioskow pozwanego przesuniecie terminu wydania
nieruchomo4ci.

Pozwany wydal powodowi nieruchomosé objeta umowy dzierzawy w dniu 23 maja 2012r.

W dniu 13 wrzesnia 2012r. powod wystawil note ksiegowa, w ktorej wskazal, ze obcigza pozwanego oplatg za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci poloznej w L. przy ul. (...) w wysokoéci 477.975,30 zl. Przywolal tresé
(...Jumowy dzierzawy z dnia 13 kwietnia 2004r., laczacej strony. W nocie wskazano termin zaplaty kwoty 477.975,30
z}. na dzieh 27 wrzeénia 2012r.

Powod skierowal do pozwanego pismo z dnia 8 listopada 2012r. z wezwaniem do zaplaty kwoty 439.638,73 zl.
tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie w wysokoSci 432.543,33 zl. wraz z odsetkami liczonymi od dnia
28 wrzesénia 2012r. w kwocie 7.086,60 zl. Wskazano, ze powyzsza nalezno$¢ nalezy zaplaci¢ w terminie 7 dni od dnia
otrzymania wezwania.

Czyniac te ustalenia wyjasénil, Ze poza sporem bylo, iz strony laczyla umowa dzierzawy gruntu poloznego w obrebie
(...) miasta L., stanowiagcego czeéci dzialki nr (...). Tres$¢ tej umowy, w tym zapis, ze zostala zawarta na czas oznaczony,
nie budzit watpliwos$ci. Rozstrzygniecia wymagata kwestia, czy umowa ta zostala skutecznie rozwiazana przez powoda
i tym samym czy zaistnialy przeslanki do Zadania przez powoda wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
przedmiotu dzierzawy, jesli tak, za jaki okres i w jakiej wysoko$ci, majac na uwadze zgloszone przez pozwanego
zarzuty.

Trwalo$¢ umowy dzierzawy jest najistotniejszym elementem stabilizacji stosunkoéw dzierzawnych w zyciu spoleczno -
gospodarczymi. Dlugoterminowe umowy stabilizuja pozycje dzierzawcy, zachecajac do dlugoterminowych inwestycji.
Najbardziej stabilna jest umowa dzierzawy zawarta na czas oznaczonym, albowiem daje dzierzawcy poczucie trwalosci
umowy na czas okreSlony w umowie. Z zasady umowy dzierzawy zawarte na czas oznaczony nie powinny byc
rozwigzane przed terminem. Zakonczenie umowy dzierzawy to bowiem trudny okres dla dzierzawcy,

gdyz najczeéciej wiaze sie z zakonczeniem dzialalno$ci, prowadzonej na dzierzawionym obiekcie.

Umowa dzierzawy zawarta na czas okre$lony moze by¢ wypowiedziana przez kazda ze stron w wypadkach okre$lonych
wumowie (art. 694 ik.c. wzw. z art. 673 § 3 k.c.). W judykaturze Sadu Najwyzszego wyrazono sluszne zapatrywanie, ze



umowe najmu (dzierzawy) zawarta na czas oznaczony mozna wypowiedzie¢ wylacznie w wypadkach okre$lonych w tej
umowie (por. wyrok SN z 19.06.2009r., V CSK 487/08, LEX nr 1129181) . Pojecie umowy zawartej na czas oznaczony,
nalezy bowiem utozsamia¢ z umowa trwalg, a wiec umowa ktora bedzie wigzala strony przez okreSlony przedzial
czasowy. Trwaloé¢ oznacza stabilizacje, pewno$é co do przystugujacych praw i ciazacych na stronach obowigzkach.
Cecha zobowiazan trwalych jest to, ze pozwalajg dziala¢ w zaufaniu, iz wynikajace z nich prawa i obowigzki nie
wygasng przedwczeSnie. Utrwalajg istniejgcy stosunek prawny na okres§lony czas, umacniajg wiez miedzy stronami
oraz pozwalaja mniemac, ze bedzie ona istniala nawet w razie zmiany woli stron. Przyjmuje sie jednak zgodnie,
ze stabilizacja ta nie ma charakteru absolutnego. Trwalo§¢ stosunku prawnego nie musi wykluczaé¢ ryzyka jego
zakonczenia. Ryzyko to powinno jednak podlegaé ocenie obu stron i odpowiada¢ ich woli. Stad tez ustawodawca
dopuscil mozliwoé¢ wypowiedzenia umoéw o charakterze trwalym, takich jak umowa najmu czy wlaénie dzierzawy w
wypadkach, ktore strony precyzyjnie przewidzialy w umowie.

Stosownie do treSci art. 373 § 3 k.c. jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zar6wno wynajmujacy, jak i
najemca mogg wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreSlonych w umowie. Jesli wypadki takie zostaly przewidziane,
to wypowiedzenie moze skutecznie zostaé dokonane tylko w razie zaistnienia tych konkretnych wypadkow,
a nie wypadkéw innych (choéby istotnych) nie przewidzianych w umowie. Na temat konsekwencji prawnych
nierespektowania przez strony bezwzglednie obowigzujacych w tym zakresie przepisow, wypowiedzial sie Sad
Najwyzszy w uchwale z dnia 21 grudnia 2007r. III CZP 74/07, OSNC 2008 nr 8, poz.95.

Jak wynika z powyzszego dopuszczalno$¢ wypowiedzenia terminowej umowy najmu (dzierzawy) determinowana jest
istnieniem w tresci tej umowy okre$lonych przyczyn przewidujacych takie wypowiedzenie. Tego typu ograniczenie nie

stoi w sprzecznosci z zasadg swobody uméw wyrazong w art. 353" k.c. a jego funkcja

polega na ochronie istoty okres§lonego stosunku prawnego. W mys$l tego przepisu, strony zawierajace umowe moga
ulozy¢ stosunek prawny wedlug swojego uznania, byleby jego tresé lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwoéci (naturze
stosunku), ustawie ani zasadom wspélzycia spolecznego. Swoboda ksztaltowania treSci stosunku umownego polega
zar6wno na swobodzie ustalania stosunkéw umownych w ramach poszczegélnych typéw umowy nazwanej, jak i
na swobodzie kreowania stosunkéw umownych nie objetych katalogiem uméw nazwanych, w tym takze stosunkow
laczacych elementy réznych umoéw nazwanych.

Strony moga zatem (poza bezwzglednie obowigzujgcymi przepisami) dowolnie okreéli¢ przyczyny wypowiedzenia
umowy tak, by zabezpieczaly one ich interesy. Natomiast nie jest dopuszczalne wypowiedzenie umowy, jezeli nie
wymieniono w niej wyraznie przyczyn uzasadniajacych takie wypowiedzenie (zob. Sad Apelacyjny w Poznaniu w
sprawie o sygn. akt I ACa 833/05, Sad Apelacyjny w Gdansku w wyroku z dnia 20.09.2013r. w sprawie o sygn. akt
I ACa 402/13).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, stwierdzi¢ nalezy, iz strony procesu wprowadzily
mozliwo$¢ rozwiazania umowy dzierzawy z dnia 13 kwietnia 2004r. bez zachowania terminéw wypowiedzenia.
Przypadki te zostaly bardzo precyzyjnie ujete w regulacji odpowiednio (...)Jumowy. I tak strony przewidzialy w umowie
mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy przez Wydzierzawiajacego ze skutkiem natychmiastowym, jesli Dzierzawca;

1) odda przedmiot dzierzawy osobie trzeciej do bezplatnego uzywania lub go poddzierzawia¢ bez zgody
Wydzierzawiajacego,

2) zalega z zaplata czynszu ponad trzy miesiace,
3) wykorzystuje przedmiotu dzierzawy niezgodnie z umowa.

Strona - pozwany - mogla mieé¢ zatem pewnos¢, ze poza wypadkami okreslonymi w umowie wcze$niejsze rozwigzanie
takiej umowy jej nie grozi.



W oswiadczeniu o wypowiedzeniu umowy powod nie wskazal zadnej z przyczyn okreSlonych w umowie. W dosé
ogblnym uzasadnieniu opisujacym glownie stan faktyczny nieruchomosci po pozarze, odwotatl sie jedynie do tresci
art. 667 § 2 kodeksu cywilnego z czego mozna wyprowadzi¢ wniosek, iz przyczyna wypowiedzenia bylo uzywanie
rzeczy w sposOb narazajacy ja na utrate lub uszkodzenie. Bez watpienia strony nie przewidzialy w umowie takiej
przyczyny uzasadniajacej mozliwo$¢ natychmiastowego wypowiedzenia umowy przez Wydzierzawiajacego. Tym
samym wskazane przez powoda przyczyny wypowiedzenia dzierzawy nie mogly doprowadzi¢ do skutecznego ustania
tego stosunku prawnego, poniewaz nie zostaly przewidziane w umowie dzierzawy. Uzywanie rzeczy w sposob
narazajacy ja na utrate lub uszkodzenie to nie to samo co wykorzystywanie przedmiotu dzierzawy niezgodnie z umowa.
Obnizenie warto$ci rzeczy ( nieruchomosci) z winy dzierzawcy moze co najwyzej by¢ podstawa ewentualnego zadania
zaplaty odszkodowania z tego tytulu, ale nie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie w sytuacji gdy pozwany jak
ustalil to Sad dysponowal tytulem do wladania nieruchomoécig. Tymczasem ciezar dowodu zaistnienia podstawy
wypowiedzenia umowy obcigzal powoda to on bowiem - stosownie do tresci art. 6 k.c. - wywodzil z tego faktu korzystne
dla siebie skutki prawne. W ocenie Sadu powdd temu obowigzkowi nie sprostal. Nalezy zatem zgodzi¢ sie z zarzutem
pozwanego, iz nie doszlo do skutecznego wypowiedzenia umowy dzierzawy przez powoda, a ostateczne jej zakonczenie
nastgpilo w dniu 23 maja 2012r. w wyniku zachowania obu stron potwierdzonych protokolem dawczo - odbiorczym.
Skoro zatem pozwany wladal nieruchomos$cig w oparciu o posiadany tytul prawny wynikajacy z zawartej umowy
dzierzawy to korzystanie to nie spowodowato powstanie roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z tej
rZeczy.

Bezsporne jest jednak, ze pozwany wydal przedmiot dzierzawy w dniu 23 maja 2012r. i bezsporne jest, iz czynsz roczny
to kwota 158.286,88 zl. brutto. Bezsporne jest réwniez, ze za okres dzierzawy nieruchomoéci od 1 kwietnia 2011 r. do
dnia 20 lutego 2012r. powo6d wystawil fakture obciazajac pozwanego kwotg 141.002,53 zl.

Faktycznie jednak co wynika z powyzszych ustalen i rozwazah pozwany posiadal nieruchomo$¢ w ramach laczacej
strony umowy dzierzawy do dnia 23 maja 2012r. czyli przez jeszcze 93 dni liczac od dnia 21 lutego 2012r. Stawka
dzienna za korzystanie z gruntu na podstawie umowy wyniosla kwote 433,67 zl. (czynsz roczny 158.286,88 zl.
podzielony na ilo$¢ dni w roku). Powyzsze okolicznoéci stanowia zatem w ocenie Sadu podstawe do uznania, ze
pozwany winien by¢ obcigzany obowigzkiem zaplaty na rzecz powoda kwoty 40.331,31 zl z tytulu czynszu dzierzawnego
za okres od 21 luty 2012r. do dnia 23 maja 2012r. ( 92 dni x 433,67 z}).

Przesadzenie o niemozno$ci uwzglednienia powddztwa opartego na art. 224 k.c. i art. 225 k.c. czynilo
bezprzedmiotowym konieczno$¢ analizowanie wszystkich dalszych aspektéw sprawy i zarzutéw pozwanego takich
jak kwestia wysokoSci ustalonego przez powoda wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z przedmiotu
dzierzawy czy zgodno$ci z zasadami wspolzycia spolecznego.

O odsetkach ustawowych orzeczono na podstawie art. 481 § 3 11 § 2 k.c., uznajac, ze stan op6znienia pozwanego w
zaplacie czynszu nastapil od dnia 1 pazdziernika 2012r. Stosownie bowiem do tresci zawartej przez strony w dniu 13
kwietnia 2004r. roczny czynsz platny byt do dnia 30 wrze$nia kazdego roku trwania dzierzawy. Zatem czynsz za okres
2012 - 2013 winien by¢ uregulowany przez pozwanego do dnia 30 wrzes$nia 2012r.

Z tego tez wzgledu Sad orzekl jak w punkcie 1 sentencji wyroku. W pozostalym za$ zakresie powodztwo zostalo
oddalone.

W apelacji powod zarzucajac Sadowi Okregowemu naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. art. 667 § 2 ke
przez jego niezastosowanie do stanu faktycznego sprawy oraz art. 233 kpc przez wadliwa ocene zebranych dowodéw
domagal sie zmiany wyroku i uwzglednienia powbddztwa oraz orzeczenia o kosztach postepowania apelacyjnego.

W uzasadnieniu apelacji podnosil, ze ocena Sadu Okregowego odnoszaca sie do mozliwo$ci stosowania regulacji
przyjetej w art. 667 § 2 kpc jest mozliwa o ile strony umowy terminowej przewidzialy w niej mozliwo$¢ jej zakonczenia
w trybie natychmiastowym z przyczyn w niej wskazanych, jest bledna, gdyz - jego zdaniem - owa mozliwo$¢ takich
postanowien umowy nie wymaga.



Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja okazala sie skuteczna.

Chociaz Sad Apelacyjny podziela ustalenia zaskarzonego wyroku to nie podziela jego argumentacji prawnej za odmowa
stosowania regulacji przyjetej w art. 667 § 2 ke.

Otoz istotna w tej sprawie, a pominieta przez Sad Okregowy, byta kwestia skazania pozwanego prawomocnym
wyrokiem Sadu Rejonowego w L.(...)za przestepstwo zawinionego sprowadzenia pozaru w budynku stanowigcym

wlasno$é powoda i bedacym przedmiotem dzierzawy (na skutek istotnych zaniedban), a to z uwagi na tre$¢ art.
11 kpc. Ot6z owo zwigzanie prawomocnym wyrokiem skazujacym i stwierdzajacym popelnienie przestepstwa przez
pozwanego, ma znaczenie w tej sprawie o tyle, ze bylo to przestepstwo skierowane do mienia bedacego przedmiotem
dzierzawy i polegalo na zaniedbywaniu przedmiotu dzierzawy do tego stopnia, ze zostal narazony na utrate lub
uszkodzenie, co zreszta sie stalo. Skoro tak jest, nalezy przyjac, bez mozliwosci czynienia odmiennych ustalen, ze
pozwany dopuscil sie inkryminowanych zachowan w stosunku do mienia, ktére wydzierzawil od powoda.

To ustalenie ma znaczenie o tyle, o ile mozna je przyporzadkowac dyspozycji przepisu art. 667 § 2 ke, ktory blednie
Sad Okregowy ocenil w kontekscie mozliwo$ci stosowania w tej sprawie.

Ot6z nie ma racji twierdzac, ze tylko wtedy jest mozliwe rozwigzanie umowy terminowej dzierzawy w trybie
natychmiastowym, jezeli jej strony taka mozliwo$¢ w umowie przewidzialy wskazujgc przestanki takiego zakonczenia
stosunku dzierzawy.

Za mozliwoscia stosowania tej regulacji do kazdego stosunku dzierzawy przemawiajg nastepujace argumenty.

Bez watpienia przepis art. 673 § 3 kc jest regulacja szczegdlng i rozwiewa mogace powstaé watpliwoSci o
dopuszczalno$é rozwigzania umowy terminowej. Zezwalajac na jej rozwigzanie stanowi, ze taka mozliwo$c istnieje
o ile strony tak postanowily i okre§lily w niej sytuacje usprawiedliwiajace zakonczenie stosunku dzierzawy (najmu)
w taki sposob. Nie budzi watpliwosci, ze ta szczegblna regulacja, ktéra w my$l znanej prawu cywilnemu zasady
niedopuszczalno$ci stosowania wykladni rozszerzajacej do wprowadzonych ustawa wyjatkéw od zasady (trwalos$c
stosunkow terminowych), dotyczy tylko mozliwoSci rozwigzania umowy za wypowiedzeniem. Mozna oczywiScie
twierdzi¢, ze skoro w przepisie dozwolono na rozwiazanie umowy za wypowiedzeniem to nie reguluje on jej
rozwigzania bez wypowiedzenia, a wiec ze skutkiem natychmiastowym, bo ustawodawca nie chcial dopuscic takiej
mozliwo$ci.

Taka argumentacja jest jednak bledna albowiem nie mozna zapomina¢, iz omawiany przepis jest regulacja szczego6lna,
a skoro tak to ograniczong do zakresu z niej wynikajacego i co za tym idzie nie podlegajaca wykladni rozszerzajace;j.
Dlatego

nalezy przyjaé, ze dopuszczalno$é rozwigzania takiej umowy za wypowiedzeniem, mozliwym z zasady w kazdym
stosunku prawnym - za wyjatkiem terminowych stosunkéw, z uwagi na konieczno$¢ zagwarantowania ich trwatosci
- moze by¢ przyjeta i dozwolona tylko wtedy, gdy strony tak postanowily i gdy okreslily warunki takiego sposobu jej
przedterminowego rozwigzania, co niewatpliwie zabezpiecza ich interesy.

Nie znaczy jednak, ze strony zostaly pozbawione mozliwosci zakoniczenia terminowego stosunku prawnego dzierzawy,
gdy wystapia kwalifikowane przez art. 667 § 2 kc okolicznoéci. Usytuowanie obu przepiséw i wyrazny zakres
ograniczonej regulacji przyjetej w art. 673 § 3 ke wyznaczaja kierunek wykladni ich wzajemnej zalezno$ci.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego regulacja przyjeta w art. 667 § 2 ke ma charakter ogélny i nie wynika z niej ograniczony
zakres jej stosowania jedynie do stosunkéw najmu i dzierzawy majacych bezterminowy charakter. Ten przepis nie
wprowadza bowiem rozrdznienia na stosunki bezterminowe i terminowe w kontekscie mozliwosci jego stosowania.
Skoro tak jest, trzeba przyjaé, ze stosuje sie go do obu rodzajow umoéw, a wiec zawartych na czas nieoznaczony i umow



z okreSlonym terminem ich trwania. Co wiecej, o takim kierunku wykladni decyduja istotne dla ochrony intereséw
wydzierzawiajacego okolicznos$ci, ktore przepis przyjmuje za relewantne w kontek$cie mozliwoséci rozwigzania w
trybie natychmiastowym zawartej umowy. Chroni bowiem wydzierzawiajacego przed zachowaniami dzierzawcy, ktore
nieuchronnie prowadza do niekorzystnych dla wydzierzawiajacego nastepstw zwigzanych z mozliwo$cig powstania
szkody w wydzierzawionym mieniu.

Te szczego6lnie naganne zachowania s na tyle znaczace dla ochrony intereséw wydzierzawiajacego, ze wylaczaja
potrzebe ochrony terminowego stosunku najmu lub dzierzawy. Nie mozna bowiem tolerowa¢ zachowan dzierzawcy,
ktore zagrazajg integralno$ci przedmiotu dzierzawy i godza w zaslugujgcy na ochrone interes wydzierzawiajacego.

Oceniajac w ten sposéb omawiang regulacje mozna usprawiedliwi¢ akceptowana przez ustawodawce ochrone takiego
stosunku prawnego w pozostalych wypadkach (umowy terminowe), posunieta az do wylaczenia prawa rozwigzania za
wypowiedzeniem takiej umowy najmu lub dzierzawy, chyba ze strony inaczej

postanowia (art. 673 § 3 kc). Nie znaczy to jednak, ze te ochrone utrzymuje réwniez w sytuacjach opisanych w
art. 667 § 2 ke, gdy strony zawarly terminowa umowe najmu lub dzierzawy, bo po pierwsze nie wynika to z tego
przepisu, a po drugie z art. 673 § 3 ke wynika ograniczony zakres jego stosowania tylko do mozliwosci rozwigzania za
wypowiedzeniem umowy oraz do sytuacji, ktore strony uznaly za istotne dla zakoniczenia umowy w taki sposéb, co nie
sprzeciwia sie jej rozwigzaniu w trybie natychmiastowym.

Za rozwigzaniem terminowej umowy w trybie natychmiastowym (art. 667 § 2 kc) opowiedzial sie Sad Najwyzszy w
wyroku z 24 sierpnia 2005r. w sprawie IICK 33/05 LEX 371475. Wprawdzie zajmowal sie mozliwo$cig rozwigzania
w trybie natychmiastowym umowy leasingu, ale takze ta umowa jest umowg terminowa, podobnie jak zawarta w tej
sprawie umowa dzierzawy.

Konkludujae, mozliwoé¢ rozwiazania umowy bez zachowania terminéw wypowiedzenia, a wiec w trybie
natychmiastowym, przewidziana w art. 667 § 2 ke, dotyczy wszystkich stosunkéw najmu lub dzierzawy bez wzgledu
na czas ich trwania, tj. zar6wno bezterminowych jak rowniez terminowych.

W tej sprawie pozwany zaniedbal przedmiot dzierzawy do tego stopnia, ze doprowadzil swoim postepowaniem
do powstania pozaru w dzierzawionym budynku i tym samym wymiernej szkody w dzierzawionym mieniu.
Jego zachowanie wyczerpywalo zatem dyspozycje art. 667 § 2 kc i uzasadnialo zakonczenie dzierzawy w trybie
natychmiastowym.

Za czas od rozwigzania umowy do chwili wydania powodowi przedmiotu dzierzawy pozwany ma obowigzek zaplacié¢
wynagrodzenie z tytulu bezumownego korzystania z przedmiotu stanowigcego wlasno$¢ powoda.

Skoro Sad Okregowy przyjal inaczej uznajac, ze do chwili wydania przedmiotu dzierzawy strony byly zwiazane umowa,
gdyz nie doszlo do skutecznego jej rozwigzania, wadliwie rozpoznal istote sprawy albowiem zaniechal oceny jej istoty
zwigzanej z ustaleniem naleznego powodowi wspomnianego wynagrodzenia. Jest to o tyle wazne, ze pozwany podnosit
zarzut naruszenia art. 5 kc ustalonym w umowie zapisem regulujacym wysoko$¢é wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z przedmiotu dzierzawy w sytuacji zakonczenia umowy.

W tej sytuacji Sad Apelacyjny zaskarzony wyrok uchylit i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi
Okregowemu w S. oraz orzeczenia o kosztach postepowania odwolawczego (art. 386 § 4 kpci art. 108 § 2 kpc).

Rzeczg Sadu Okregowego ponownie rozpoznajacego sprawe bedzie rozwazenie, jakie w §wietle okoliczno$ci tej sprawy
wynagrodzenie za korzystanie z przedmiotu dzierzawy powinien pozwany zaplaci¢, majac na uwadze jego zarzuty
sprzeczno$ci postanowienn umowy w tym zakresie z art. 5 ke i okolicznoSci przyjecia takiej regulacji.



