Sygn. akt VI ACa 810/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 listopada 2012 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Ewa Stefanska (spr.)
Sedzia SA— Maciej Kowalski

Sedzia SA — Ksenia Sobolewska — Filcek

Protokolant: — sekr. sqdowy Beata Pelikanska

po rozpoznaniu w dniu 23 listopada 2012 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powoédztwa A. G.

przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W.

o pozbawienie wykonalnosci tytulu wykonawczego

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 19 marca 2012 r.

sygn. akt XXV C 1137/11

oddala apelacje.

Sygn. akt VI ACa 810/12

UZASADNIENIE

Powodka A. G. wnosila o pozbawienie wykonalno$ci tytulu wykonawczego w postaci aktu notarialnego z dnia 14
stycznia 2000 r. wpisanego do repertorium A nr (...), zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci przez Sad Rejonowy
(...) w W. postanowieniem z dnia 16 maja 2011 r. w sprawie o sygn. akt (...). Jako podstawe faktyczng roszczenia
wskazala okolicznoé¢, ze w powyzszym akcie notarialnym poddata sie egzekucji na wypadek rozwiazania umowy
najmu mieszkania zakladowego, zawartej w dniu 11 stycznia 2000 r. Umowa najmu zostala zawarta na czas okre$lony,
tj. na czas trwania stosunku pracy u pozwanego, przy czym stosunek pracy zostal rozwigzany z dniem 1 lutego 2010
r. W ocenie powodki, poniewaz najem trwal dluzej niz 10 lat, to nie moze on zostac skutecznie rozwigzany z chwilg
ustania stosunku pracy, albowiem zgodnie z art. 661 § 1 k.c. najem zawarty na czas dtuzszy niz lat 10 poczytuje sie po
uplywie tego okresu za zawarty na czas nieoznaczony. Tym samym, wedlug powddki, brak bylo podstaw do uznania,
ze nie przystuguje jej tytul prawny do lokalu i nadania aktowi notarialnemu klauzuli wykonalnoSci.

Pozwany Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedzibg w W. wnosil 0 oddalenie powo6dztwa podnoszac, ze art. 661 k.c. nie
dotyczy mieszkan zakladowych, stad stosunek najmu lokalu ulegl automatycznemu zakoniczeniu wraz z zakonczeniem
umowy o prace.

Wyrokiem z dnia 19 marca 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie uwzglednil powddztwo w catosci.



Wyrok Sadu Okregowego zostal wydany w oparciu o ponizsze ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.

A. G. byla zatrudniona w Spdldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w W. od dnia 2 listopada 1993 r. do dnia
31 maja 2010 r. Poczatkowo strony zawieraly kolejne umowy o prace na czas okreSlony, lecz w dniu 30 grudnia
1999 r. podpisaly umowe o prace na czas nieokre$lony, na mocy ktérej powddka zostala zatrudniona na stanowisku
gospodarza domu w budynku polozonym w W. przy ul. (...). Powddka byla zameldowana na pobyt staly w polozonym
w W. lokalu nr (...) przy Al (...), lecz w zwigzku ze $wiadczeniem pracy na rzecz pozwanego zostala zameldowana na
pobyt czasowy w polozonym w W. lokalu nr (...) przy ul. (...), gdzie zamieszkala.

W dniu 11 stycznia 2000 r. strony zawarly umowe najmu polozonego w W. lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...),

skladajacego sie z 2 pokoi, kuchni, przedpokoju, w.c. i lazienki o l3cznej powierzchni uzytkowej 37,20 m®. Zgodnie z
§ 8, umowa zostala zawarta na czas trwania stosunku pracy powodki w pozwanej Spotdzielni. W akcie notarialnym z
dnia 14 stycznia 2000 r. powodka ztozyla o§wiadczenie o poddaniu sie egzekucji z tytutu oproznienia lokalu i wydania
go pozwanemu w terminie 7 dni od daty rozwigzania umowy o prace. W dniu 1 lutego 2010 r. powoédka wypowiedziala
pozwanemu umowe o prace. Umowa ta ulegla rozwigzaniu z dniem 31 maja 2010 r., po uplywie trzymiesiecznego
okresu wypowiedzenia.

Pismem z dnia 1 lipca 2010 r. pozwana Spoéldzielnia poinformowala powodke, ze na podstawie § 5 ust. 2 umowy
najmu mieszkania zakladowego z dnia 11 stycznia 2000 r., rozwiazuje z nig umowe najmu polozonego w W. lokalu
mieszkalnego nr (...) przy ul. (...), z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia. W piSmie wskazano,
ze wobec rozwigzania umowy o prace powstala okoliczno$¢ uzasadniajaca wypowiedzenie umowy najmu. W dniu 1
pazdziernika 2010 r. pozwany wezwal pow6dke do wydania lokalu, za§ w dniu 13 grudnia 2010 r. zlozyl wniosek do
Sadu Rejonowego (...) w W. o nadanie klauzuli wykonalnosci tytulowi egzekucyjnemu w postaci aktu notarialnego
zawierajacego o$wiadczenie powddki o poddaniu sie egzekucji.

Postanowieniem z dnia 17 grudnia 2010 r. Sad Rejonowy dla (...) w W. oddalil wniosek pozwanego o nadanie klauzuli
wykonalnoéci aktowi notarialnemu z dnia 14 stycznia 2010 r. zawierajgcemu o$wiadczenie powddki o poddaniu
sie egzekucji (sygn. akt (...) ). Jednakze na skutek zazalenia pozwanego, postanowieniem z dnia 7 marca 2011 r.
Sad Okregowy w Warszawie uchylil zaskarzone postanowienie i sprawe przekazal Sadowi pierwszej instancji do
ponownego rozpoznania. Postanowieniem z dnia 11 maja 2011 r. Sad Rejonowy (...) w W. nadal klauzule wykonalnoéci
przedmiotowemu aktowi notarialnemu.

Sad Okregowy wskazal, ze przeslanka rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy bylo ustalenie, czy doszlo do skutecznego
rozwigzania umowy najmu polozonego w W. lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...), albowiem warunkowalo ono
mozliwo$¢ nadania klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu zawierajgcemu o$wiadczenie powodki o poddaniu
sie egzekucji w zakresie wydania lokalu po ustaniu najmu. Jedynie wéwczas, gdyby skuteczne rozwigzanie umowy
najmu nie nastgpilo, powédka moglaby na podstawie art. 840 § 1 pkt. 1 k.p.c. domagac sie pozbawienia tytulu
wykonawczego wykonalnosci, przeczac zdarzeniom, na ktérych oparto jego wydanie, a w szczegolnoéci kwestionujac
istnienie obowigzku stwierdzonego tytulem egzekucyjnym niebedacym orzeczeniem sadu.

Sad pierwszej instancji stwierdzil, ze zgodnie z art. 661 § 1 k.c. najem zawarty na czas dluzszy niz lat dziesie¢
poczytuje sie po uplywie tego terminu za zawarty na czas nieoznaczony. Przepis ten stanowi regule interpretacyjna
ograniczajaca swobode stron co do zawarcia umowy najmu na czas oznaczony dtuzszy niz 10 lat, albowiem po uplywie
dziesiecioletniego terminu trwania stosunku najmu okreslonego w umowie, najem ten traktuje sie jako zawarty na
czas nieoznaczony.

W ocenie Sadu Okregowego powyzsza regula znajduje zastosowanie w przedmiotowej sprawie, skoro laczaca strony
umowa najmu przewidywala, ze jej trwanie zakonczy sie wraz z ustaniem stosunku pracy. Umowa najmu lokalu nie
zostala wypowiedziana przez okres 10 lat, przy czym okres ten uplynal z dniem 12 stycznia 2010 r. i w tej dacie
nastgpito przeksztalcenie umowy najmu z zawartej na czas okre§lony w umowe zawarta na czas nieokre$lony. Okoto
dwa tygodnie p6zniej pozwana zlozyla powodowi o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy o prace, lecz umowa najmu



byla juz wowczas umowa zawarta na czas nieokreslony, a wiec wraz z wypowiedzeniem umowy o prace nie doszlo do
skutecznego wypowiedzenia umowy najmu.

Sad pierwszej instancji wskazal rowniez, ze do umowy najmu z dnia 11 stycznia 2000 r. maja zastosowanie przepisy
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (tekst jedn. Dz. U.z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.), albowiem na podstawie art. 27 ust. 1, ustawa ta znajduje
réwniez zastosowanie do stosunkéw prawnych powstalych przed dniem jej wejScia w zycie. Art. 11 powolanej ustawy
wymienia zamkniety katalog przyczyn oraz terminy wypowiedzenia umowy najmu, za§ w zlozonym powodce przez
pozwanego wypowiedzeniu nie wskazano zadnej z powyzszych przyczyn. Przy tym, jesliby za przyczyne wypowiedzenia
przyja¢ konieczno$é posiadania przez pozwanego lokalu dla kolejnego gospodarza domu, to termin wypowiedzenia
umowy wynosilby 3 lata i w przedmiotowej sprawie nie zostal zachowany. Dlatego wypowiedzenia najmu nie mozna
uzna¢ za skuteczne.

Od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie apelacje wniosta pozwana Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w W..

Apelacja z dnia 30 kwietnia 2012 r. pozwany zaskarzyt wyrok w caloSci, wnoszac o jego zmiane i oddalenie pow6dztwa
w caloéci. Pozwany zarzucil wyrokowi Sadu Okregowego naruszenie art. 661 k.c. poprzez jego zastosowanie w
przedmiotowej sprawie, a takze art. 5 k.c. w zwigzku z art. 661 k.c. i art. 11 ustawy o ochronie praw lokatorow,
albowiem w ocenie pozwanego art. 661 k.c. nie moze stanowi¢ podstawy do przeksztalcenia najmu zawartego na czas
trwania stosunku pracy w najem zawarty na czas nieoznaczony, gdyz uniemozliwia to jego rozwigzanie po ustaniu
stosunku pracy i jest sprzeczne z istotg najmu lokalu stuzbowego, ktérego spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
jest zapewnienie mieszkania na czas trwania stosunku pracy. Pozwany zarzucil takze ewentualnie naruszenie art. 673
k.c. poprzez jego niezastosowanie oraz art. 56 k.c. i art. 65 k.c. poprzez ich niezastosowanie do o§wiadczenia powodki
o rozwigzaniu stosunku pracy.

Powddka A. G. wnosila o oddalenie apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyl:
Apelacja pozwanego nie zasluguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych i Sad Apelacyjny w caloSci przyjmuje je za wlasne. Takze
rozwazania prawne Sadu pierwszej instancji sa prawidlowe.

W przedmiotowej sprawie A. G. domagala sie pozbawienia wykonalno$ci tytulu wykonawczego w postaci aktu
notarialnego zawierajacego o$wiadczenie powodki o poddaniu sie egzekucji w zakresie opuszczenia i wydania
pozwanemu lokalu po ustaniu stosunku najmu, zaopatrzonego w klauzule wykonalno$ci przez Sad Rejonowy (...) w
W. postanowieniem z dnia 16 maja 2011 r. w sprawie o sygn. akt (...). Powddka twierdzila, ze umowa najmu lokalu
mieszkalnego zostala zawarta na czas okre$lony, tj. na czas trwania stosunku pracy u pozwanego, przy czym poniewaz
stosunek pracy zostal rozwiazany z dniem 1 lutego 2010 r., a wiec juz po uplywie dziesiecioletniego terminu, zgodnie
z art. 661 k.c. jest on traktowany jako najem zawarty na czas nieoznaczony, a zatem nie ulega on rozwigzaniu z
chwilg ustania stosunku pracy. Wobec braku skutecznego wypowiedzenia przez pozwanego umowy najmu, wedlug
powddki nadal przystuguje jej tytul prawny do lokalu, wiec nie bylo podstaw do nadania aktowi notarialnemu klauzuli
wykonalno$ci. Dlatego przeczac zdarzeniom, na ktoérych oparto wydanie tytulu, powodka na podstawie art. 840 § 1
pkt. 1 k.p.c. domagala sie pozbawienia tytulu wykonawczego wykonalnosci.

Sad Okregowy uznal argumentacje powddki za prawidlowa i poniewaz fakty w przedmiotowej sprawie byly niesporne,
wydal wyrok uwzgledniajacy powbddztwo w catoSci. Réwniez w ocenie Sadu Apelacyjnego zaréwno ustalenia stanu
faktycznego, jak i ocena prawna Sadu pierwszej instancji sa prawidlowe. Zgodnie z art. 661 § 1 k.c. najem zawarty na
czas dtuzszy niz lat dziesieé¢ poczytuje sie po uplywie tego terminu za zawarty na czas nieoznaczony. W piS§miennictwie
wskazuje sie, ze powolany przepis wprowadza bezwzglednie obowigzujaca regule ograniczenia trwalo$ci umoéw najmu.
Powoduje on m.in. taki skutek, ze jezeli z umowy najmu wynika, iz umowa ta bedzie obowiazywala do konca



zycia okreSlonej osoby, to po uplywie 10 lat od nawiazania najmu kazda ze stron moze wypowiedzie¢ najem z
zachowaniem terminéw wypowiedzenia przewidzianych w ustawie. Analogiczna sytuacja ma miejsce w sytuacji, gdy
strony uzaleznily ustanie najmu od spelienia sie warunku rozwiazujacego, ktéry w ciggu 10 lat trwania najmu jeszcze
sie nie spehit (por. E. Boniczak-Kucharczyk, Komentarz do art. 661 Kodeksu cywilnego, Lex 2011/el.).

Taka sytuacja miala miejsce w przedmiotowej sprawie, albowiem strony zawierajac w dniu 11 stycznia 2000 r. umowe
najmu polozonego w W. lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...), uzaleznily ustanie najmu od spelnienia sie warunku
rozwigzujgcego, w postaci rozwigzania umowy o prace. Dlatego po uplywie 10 lat trwania przedmiotowej umowy
najmu lokalu, najem zawarty na czas trwania stosunku pracy (a wiec na czas oznaczony) na podstawie art. 661 § 1 k.c.
poczytuje sie za zawarty na czas nieoznaczony. Powolany przepis mial na celu ograniczenie trwalo$ci stosunku najmu
po uplywie dziesiecioletniego terminu i taki skutek nastapiltby takze w przedmiotowej sprawie, gdyby mozliwe byto
rozwigzanie najmu przez pozwanego wylacznie na podstawie przepiséw Kodeksu cywilnego.

Jednakze, jak stusznie zauwazyl Sad Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, mozliwo$¢ wypowiedzenia
umowy najmu na podstawie przepiséw Kodeksu cywilnego (art. 673 k.c.) przystuguje wylacznie powodce, natomiast
o$wiadczenie pozwanego o wypowiedzeniu, z uwagi na obowigzywaniu przepiséw o ochronie praw lokatoréw, jest
poddane rezimowi ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.), ktéra ma zastosowanie do lgczacego
strony stosunku najmu. Dlatego nie ma racji pozwany zarzucajac w apelacji naruszenie art. 673 k.c. poprzez jego
niezastosowanie.

Sad Okregowy stusznie uznal, Ze skoro przedmiotowa umowa najmu lokalu nie zostala wypowiedziana przez okres 10
lat, ktory to okres uplynal z dniem 12 stycznia 2010 r., w tej dacie nastagpilo przeksztalcenie umowy najmu z zawartej
na czas okre$lony w umowe zawartg na czas nieokreslony. Nie ma wiec racji pozwany zarzucajac w apelacji naruszenie
art. 661k.c. poprzez jego zastosowanie w niniejszej sprawie, a przy tym pozwany nie wskazat jakichkolwiek przestanek,
na podstawie ktorych przedmiotowy najem miatby by¢ wylaczony spod dzialania przepisu o charakterze powszechnie
obowiagzujacym.

Fakt, ze pozwany potrzebuje lokalu dla kolejnego gospodarza domu, za§ wypowiedzenie najmu powoddce z
zachowaniem trybu okre$lonego w ustawie o ochronie praw lokatorow wymaga zachowania 3 -letniego terminu,
jest okoliczno$cia, ktéra nie moze spowodowa¢é innej oceny prawnej skuteczno$ci rozwigzania tego stosunku najmu.
Nie pozwala réwniez na sformulowanie zarzutu sprzeczno$ci dokonanej wykladni ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem najmu, ktéry pozwany powiazal w apelacji z zarzutem naruszenia art. 5 k.c.

Nie ma réwniez pozwany zarzucajac w apelacji naruszenie art. 56 k.c. i art. 65 k.c. poprzez ich niezastosowanie i nie
przyjecie, ze o§wiadczenie woli powodki o wypowiedzeniu umowy o prace obejmowalo jednocze$nie o§wiadczenie woli
o wypowiedzeniu umowy najmu. Zgodnie z art. 56 k.c. czynno$¢ prawna wywoluje nie tylko skutki w niej wyrazone,
lecz réwniez te, ktére wynikaja z ustawy, z zasad wspoélzycia spotecznego i z ustalonych zwyczajow. Natomiast z art. 65
§ 112 k.c. wynika, ze o§wiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznosci, w ktérych
zlozone zostalo, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Przy tym, w umowach nalezy raczej badacd, jaki
byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé sie na jej doslownym brzmieniu. W ocenie Sadu Apelacyjnego,
brak jest podstaw do przyjecia, ze wypowiadajac umowe o prace powddka zamierzala zrezygnowaé rowniez z najmu
mieszkania, albowiem caloksztalt okoliczno$ci sprawy wskazuje, ze jej celem bylo zachowanie najmu. Pozwany nie
wskazal takze na istnienie ustalonych zwyczajow w tym wzgledzie.

Ponadto za stuszne nalezy uznaé stanowisko Sadu Najwyzszego zawarte w uzasadnieniu wyroku z dnia 77 stycznia 1998
r. (sygn. III CKN 307/97, publ. OSN 1998, nr 9, poz. 135), zgodnie z ktérym art. 65 § 2 k.c. nie ma zastosowania w
sytuacji, gdy doslowne brzmienie umowy w spos6b jednoznaczny uzewnetrznia zamiar stron i cel umowy. Tymczasem
o$wiadczenie pozwanej o wypowiedzeniu umowy o prace bylo jasne i jednoznaczne, przy czym pozwana w zaden
sposéb nie nawigzala w nim do lgczacego strony stosunku najmu.



Podstawg orzeczenia Sadu Apelacyjnego byl art. 385 k.p.c.



