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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 stycznia 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Zbigniew Kwasniewski (przewodniczacy)
SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

SSN Bogumita Ustjanicz

w sprawie z powodztwa O. Spoétki z 0.0. w W.

przeciwko Januszowi M.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 20 stycznia 2011 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 14 pazdziernika 2009 r.,

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

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 24 marca 2009 r. Sad Okregowy oddalit skierowane
przeciwko Januszowi M. powddztwo ,0." spotki  z ograniczong
odpowiedzialnoscig w W. o zaptate kwoty 109.335,63 zt z ustawowymi
odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zapfaty oraz kosztami procesu z
tytutu kary umownej za zwioke w zwrocie terenu oddanego pozwanemu w
dzierzawe. Sad ten ustalit, ze powodowa spodtka ,0.” zawarta 19 sierpnia 2002 r.
z Gming W. umowe dzierzawy nr B 245, na podstawie ktérej gmina
wydzierzawita powodce na okres do dnia 31 sierpnia 2005 r. swojg zabudowang
nieruchomos$é o powierzchni 8368 m?, potozong w W. przy ul. B.[...]. Paragraf 7
umowy zobowigzat powddke do ztozenia oswiadczenia o poddaniu sie egzekuciji, bez
ktorego umowa byta niewazna. Aneksem nr 1 z dnia 25 wrzesnia 2002 r. strony
umowy rozszerzyty przedmiot dzierzawy o teren przeznaczony pod parking strzezony
o powierzchni 800 m? i w zakresie obowigzku wydania tej ostatniej nieruchomosci
powoddka ztozyta oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 ust. 4

K.p.c.

Dnia 12 grudnia 2002 r. powddka zawarta z pozwanym umowe dzierzawy
(poddzierzawy) na czas nieokreslony czesci powyzszej nieruchomosci przy ul. B. [...]
o powierzchni 32,16 m% W jej § 3 pkt 3.4 zamieszczono postanowienie, iz ,w
przypadku rozwigzania umowy dzierzawy B 245 niniejsza umowa ulega
automatycznemu wygasnieciu". Z kolei z § 7 wynika, iz w przypadku rozwigzania
umowy dzierzawca jest zobowigzany do zwrotu terenu w terminie 14 dniu od dnia
rozwigzania umowy, a zwioka w zwrocie powoduje naliczenie 2/30 miesiecznej
stawki czynszu dzierzawnego za kazdy dzien opoznienia. Po wygasnieciu umowy
taczacej powddke z Gming W. na skutek uptyniecia okresu, na jaki umowa ta
zostata zawarta, powodka zazgdata od pozwanego zwrotu przedmiotu dzierzawy i
zaptacenia kary umownej, zastrzezonej na wypadek zwioki w zwrocie terenu po

rozwigzaniu umowy dzierzawy.

Sad Okregowy ocenit, ze powddztwo o zaptate kary umownej z tytutu
niedokonania zwrotu nieruchomos$ci przez poddzierzawce po zakohnczeniu stosunku

dzierzawy jest niezasadne z uwagi na brak w tym czasie po stronie powddki



uprawnienia do zadania od pozwanego wydania nieruchomosci. Zdaniem Sadu
powddka utracita prawo domagania sie od pozwanego zwrotu poddzierzawionej
nieruchomosci z chwilg, kiedy wygasta umowa dzierzawy pomiedzy nig a Gming W.,
poniewaz od tej chwili nie byta juz ani dzierzawcg, ani wydzierzawiajgcym. Fakt, ze
powddka nadal wtadata terenem za zgodg wtasciciela Sad uznat za pozbawiony
znaczenia, skoro powoddka nie wykazata, Zze gmina powierzyta jej czynno$ci
zarzadu. Rowniez pozniejsze zawarcie nowej umowy dzierzawy terenu przy ul. B.
pomiedzy gming a powddkg na okres od 1 stycznia 2009 r. do 31 grudnia 2011 r. nie
wptyneto, zdaniem Sagdu, na uprawnienie powodki do domagania sie zapfaty kary

umownej od pozwanego.

Sad Okregowy oddalit wniosek o dopuszczenia dowodu z przestuchania stron
i ograniczyt postepowanie dowodowe do ztozonych dokumentéw uznajgc, iz

wszystkie istotne dla rozstrzygniecia sprawy fakty zostaty wyjasnione.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 14 pazdziernika 2009 r. oddalit apelacje
powodki od powyzszego wyroku, zawierajgcg zarzuty naruszenia art. 328 § 2 k.p.c.,
art. 479 k.p.c. w zw. z art. 299 k.p.c. oraz art. 227 k.p.c., art. 233 § 1 k.p.c., a
takze art. 65 k.c., art. 705 k.c. w zw. z art. 353 k.c., a nadto art. 483 k.c. oraz art.
471 k.c.

Sad drugiej instancji uznat za prawidtowe ustalenia faktyczne poczynione
przez Sad Okregowy i ocenit, ze tres¢ uzasadnienia pozwalata na stwierdzenie, iz

materialnoprawng podstawe rozstrzygniecia stanowit art. 483 § 1 k.c.

Sad Apelacyjny stangt na stanowisku, ze nie doszto réwniez do naruszenia art.
227 k.p.c. przez oddalenie wniosku powoda o przestuchanie stron oraz Swiadka
Leszka C. na okolicznosci zwigzane z interpretacjg zawartej miedzy stronami
umowy i zamiaru stron w celu wykazania, ze obowigzek zaptaty kary umownej
przewidziany zostat takze w sytuacji, gdy przedmiot dzierzawy nie zostat zwrécony po
wygasnieciu umowy. Jego zdaniem Sgd Okregowy stusznie uznat, ze z literalnego
brzmienia umowy (§7 ust. 2 i 3 ) wynika, iz kara umowna zostata zastrzezona
wytgcznie w przypadku rozwigzania umowy i zwiloki Janusza M. ze zwrotem
przedmiotu poddzierzawy, a w pojeciu ,,rozwigzania" umowy nie miesci sie pojecie

,wygasniecia" umowy. Te dwa alternatywne sposoby zakonczenia stosunku



umownego strony rozrdzniaty, co wynika np. z tresci § 3 ust. 5 umowy (,w przypadku
rozwigzania lub wygasniecia umowy"). Skutki przewidziane dla ,,rozwigzania" umowy
nie wystgpig wiec w przypadku ,,wygasniecia" umowy. Zdaniem Sgdu Apelacyjnego
nie ulega watpliwosci, iz § 7 ust. 2 odnosi sie wytgcznie do sytuacji rozwigzania
umowy, gdy powddka zachowywata status dzierzawcy, na co wskazuje druga
czesc¢ zapisu (,,0 ile nie skorzysta z uprawnien okreSlonych w § 3 pkt 3.5 umowy”),
mozliwa do realizacji wytgcznie woéwczas, kiedy powddka nadal dzierzawitaby grunt.
Sad drugiej instancji wskazatl, ze takze § 7 ust. 3 umowy stron, przewidujgcy
mozliwos¢ zgdania zaptaty kary umownej odnosi sie do rozwigzania umowy, na
co wskazuje systematyka omawianych przepiséw (umiejscowienie przepisu
przewidujgcego mozliwos¢ zgdania kar umownych bezposrednio pod przepisem
przewidujgcym obowigzek zwrotu gruntu po rozwigzaniu umowy), a z drugiej
strony okreslenie wysoko$ci kar w powigzaniu wysokosScig czynszu
dzierzawnego. Sad Apelacyjny ocenit, ze tak okreslona kara bytaby jednoczesnie
zawoalowanym wynagrodzeniem za korzystanie z gruntu i karg. Jej zastrzezenie
na wypadek niezwrdécenia przedmiotu poddzierzawy w wypadku wygasniecia
umowy z powodu rozwigzania stosunku obligacyjnego tgczgcego powodke
z Gming W. nie byloby uzasadnione, poniewaz powddka nie miataby
uprawnienia do witadania rzeczg, a wiec takze wiascicielskiego prawa do
pobierania wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. Odwotujgc sie do wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 11 marca 1999 r. (I1l CKN 198/98, OSNC 1999/10/175)
Sad drugiej instancji wskazat, ze niebedgcy wiascicielem wynajmujgcy moze
domagac sie naprawienia szkody spowodowanej niewykonaniem przez najemce
obowigzku zwrotu rzeczy tylko wtedy, kiedy przystugiwato mu uprawnienie do
wiadania rzeczg po zakonczeniu najmu. Sgd zaznaczyt, ze interpretacja umowy
proponowana przez powodke nie mogta zostaé zaakceptowana, poniewaz
doprowadzitaby do obcigzenie poddzierzawcy jednoczesnie podwdjnym
wynagrodzeniem za Kkorzystanie z gruntu na rzecz powddki w formie kar
umownych oraz wynagrodzeniem za bezumowne korzystanie z rzeczy naleznym

witadcicielowi (gminie) na podstawie art. 225 k.c.

Sad Apelacyjny nie stwierdzit naruszenia art. 65 k.c. poniewaz przyjat, ze

zawarte w tym przepisie reguty interpretacyjne majg zastosowanie tylko wtedy,



gdy postanowienia umowy nie sg dostatecznie jasne. Tymczasem Sgd Okregowy
uznat postanowienia umowne sformutowane przez strony za na tyle zrozumiate,
ze nie trzeba byto dokonywac¢ ich szczegdlnej wyktadni. Sad odwotawczy
zauwazyt, ze fakt zajmowania gruntu przez powddke na podstawie porozumienia
zawartego z gming nie miat znaczenia dla interpretacji umowy stron. Powod utracit
bowiem pierwotny tytut do wtadania nieruchomoscig, a pdzniejsze porozumienie

kreowato ewentualnie nowy stosunek prawny.

Sad drugiej instancji nie dopatrzyt sie takze naruszenia art. 705 k.c.
Wyjasnit, Zze cigzacy na pozwanym obowigzek zwrotu poddzierzawionej
nieruchomosci po wygasnieciu umowy nie jest rownoznaczny z istnieniem po
jego stronie obowigzku zaptaty kar umownych z tytutu niezwrdcenia przedmiotu

poddzierzawy w terminie.

Powodka wniosta skarge kasacyjng od powyzszego wyroku, zaskarzajgc go
w catosci. Skarga oparta zostata na podstawie naruszenia prawa materialnego
przez btedng wyktadnie art. 483 § 1 k.c. polegajgca na uznaniu, ze kara
umowna za zwitoke w zwrocie przedmiotu dzierzawy nalezna bytaby powodowi
od pozwanego wytgcznie wowczas, gdyby powdd po zakonczeniu umowy
dzierzawy z pozwanym posiadat nadal tytut prawny do wydzierzawianej
nieruchomosci oraz przez niezastosowanie dyrektywy interpretacyjnej zawartej
wart. 65§ 1i2Kk.c.

We wnioskach skarzgca domagata sie uchylenia w catosci zaskarzonego
wyroku i przekazanie sprawy Sagdowi Apelacyjnemu do ponownego

rozpoznania, przy uwzglednieniu kosztéw dotychczasowego postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Rozstrzygniecie sprawy opiera sie na dwoch zatozeniach, ktérych trafnosé
podwaza skarzgca. Po pierwsze Sgad Apelacyjny odwotat sie do zasady clara non
sunt interpretanda i uznat, ze treS¢ umowy rozumie¢ nalezy zgodnie z jej literalnym
brzmieniem, bez uwzgledniania w procesie interpretacji przestanek z art. 65§ 1i 2
k.c., poniewaz postanowienia umowy sg ,na tyle zrozumiate, Zze nie trzeba
dokonywac ich szczegdlnej wyktadni”. W wyniku tak zakreslonych granic analizy

treSci umowy ocenit, ze zastrzezona w umowie kara na wypadek niezwrdcenia



przedmiotu poddzierzawy dotyczyta jedynie obowigzku zwrotu powstatego na
skutek rozwigzania przez strony umowy poddzierzawy, nie odnosita sie natomiast
do zobowigzania powstatego po wygasnieciu tej umowy jako konsekwenciji

rozwigzania umowy powodki z Gming W.

Drugie zatozenie, w zasadzie zbedne w sSwietle przyjetej przez obydwa Sady
interpretacji umowy, dotyczyto dopuszczalnosci zastrzezenia kary umownej z tytutu
nieterminowego zwrotu przedmiotu umowy poddzierzawy w wypadku, kiedy
obowigzek ten byt pochodng utraty uprawnien powddki do poddzierzawianego
terenu. Sad Apelacyjny uznat, Ze kara okreslona stawkg dzienng, nawigzujgca do
czynszu, jaki poddzierzawca optacat na podstawie umowy, stanowita ukryte
wynagrodzenie za korzystanie z terenu, do ktérego pobierania powddka utracita
uprawnienia z chwilg, kiedy zakonczyta sie umowa dzierzawy pomiedzy nig

a wilascicielem nieruchomosci.

Z uwagi na to, ze drugie zagadnienie, objete zarzutem kasacyjnym btednej
wyktadni art. 483 § 1 k.c., miatoby znaczenie tylko w razie skutecznego
zakwestionowania prawidtowosci przeprowadzonej przez Sad Apelacyjny wyktadni
umowy, w pierwszej kolejnosci rozwazy¢ trzeba zarzut naruszenia art. 65 § 1i 2
k.c.

Wskazany przepis zawiera ogolne reguty wyktadni, a wiec procesu ustalania
znaczenia oswiadczen woli. Jego § 1 nakazuje ttumaczyé ztozone os$wiadczenie
woli tak, jak tego wymagajg ze wzgledu na okolicznosci, w ktérych ztozone zostato,
zasady wspotzycia spotecznego oraz ustalone zwyczaje; § 2 odnosi sie do
interpretacji umow i precyzuje, ze w umowach nalezy raczej badag, jaki byt zgodny
zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej dostownym brzmieniu. Zalecenia
te uwzgledniajg respektowane w prawie cywilnym wartoSci: wole osoby
dokonujgcej czynnosci prawnej a takze ochrone zaufania, z jakim przyjmujg
ztozone oswiadczenie inne osoby (por. uchwate skfadu siedmiu sedziéw Sadu
Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r., lll CZP 66/95, OSNC 1995/12/168).
Praktyczna realizacja regut interpretacyjnych z art. 65 k.c. nastepuje w drodze
zastosowania tzw. kombinowanej metody wykfadni (por. powotang uchwate

z 29 czerwca 1995 r., a takze np. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 21 listopada



1997 r., | CKN 825/97, OSNC 1998/5/85 czy z dnia 17 czerwca 2009 r., IV CSK
90/09, nie publ. poza bazg elektroniczng Lex nr 512012). Celem procesu wyktadni
jest — w wypadku uméw — odtworzenie znaczenia jakie obie strony nadawaty
skladanemu oswiadczeniu woli w momencie jego wyrazania (subiektywny wzorzec
wyktadni). Przy tym sformutowanie art. 65 § 2 k.c. wprost zaleca, aby badanie nie
ograniczato sie do analizy dostownego brzmienia umowy. Wskazywane przez Sad
Apelacyjny zawezenie oceny umowy do jej jezykowej wyktadni nie jest zatem
prawidtowe. Wprawdzie w pismiennictwie i orzecznictwie pojawiaty sie wypowiedzi,
nawigzujgce do paremii clara non sunt interpretanda, sprzeciwiajgce sie
dopuszczalnosci wyinterpretowania z oswiadczen woli tresci odbiegajgcej od ich
jednoznacznego dostownego znaczenia, jednak stanowisko takie, jako niezgodne
z postanowieniami art. 65 k.c., ktéry nie zaweza wyktadni umowy jedynie do
ustalenia jej znaczenia wedtug regut jezykowych, zostato zakwestionowane. Takze
Sad Najwyzszy w okresie ostatnich kilkunastu lat odszedt od tego pogladu
(por. wyroki: z dnia 21 listopada 1997 r., | CKN 825/97, OSNC 1998, nr 5, poz. 81,
z dnia 8 czerwca 1999 r., Il CKN 379/98, OSNC 2000/1/10; z dnia 7 grudnia
2000 r., Il CKN 351/00, OSNC 2001/6/95; z dnia 30 stycznia 2004 r., | CK 129/03
nie publ., z dnia 25 marca 2004 r., Il CK 116/03, nie publ. i z dnia 8 pazdziernika
2004 r., V CK 670/03, OSNC 2005/9/162), wskazujgc, ze art. 65 § 2 k.c. dopuszcza
mozliwos¢, iz wtasciwy sens umowy, ustalony przy zastosowaniu wskazanych
w nim dyrektyw, bedzie odbiegat od jej "jasnego" jezykowego znaczenia. Oznacza
to, ze proces interpretacji umowy nie moze ograniczaé sie jedynie do badania jej
tekstu lecz musi objgé wszystkie okolicznosci umozliwiajgce ocene, jaka byta
rzeczywista wola umawiajgcych sie kontrahentéw i powinien przebiega¢ wedtug
regut wykfadni kombinowanej, dajgcej pierwszenstwo ustaleniu znaczenia spornych
postanowien umowy wedtug wzorca subiektywnego. Gdyby sie okazato, ze nie da
sie stwierdzi¢, jak strony rozumiaty sporne postanowienia umowy w chwili jej
zawarcia, Sgd powinien ustali¢ ich znaczenie wedlug wzorca obiektywnego,
opartego na zatozeniu, ze zastosowanie regut z art. 65 § 1 k.c. nakazuje otoczyc¢
ochrong adresata oswiadczenia woli, ktéry przyjat je okre$lajgc jego tres¢ przy

zastosowaniu starannych zabiegow interpretacyjnych.



Ten poglad akceptuje takze Sad Najwyzszy w sktadzie rozpatrujgcym

niniejszg sprawe.

W Swietle powyzszych rozwazan, zaskarzony wyrok zapadt przy
zastosowaniu przez Sad orzekajgcy niewtasciwej, sprzecznej z brzmieniem art. 65
§ 1i 2 k.c. wykfadni tego przepisu, co spowodowato zawezenie zakresu badania
I kryteriow oceny umowy taczgcej strony. Juz wiec z tego powodu zaskarzony
wyrok nalezato uchyli¢ i przekaza¢ sprawe do ponownego rozpoznania Sgdowi

drugiej instanciji.

Zasadnos$¢ zarzutu naruszenia art. 65 k.c. powoduje potrzebe zajecia sie

takze drugim zarzutem kasacyjnym, dotyczgcym naruszenia art. 483 § 1 k.c.

Skarzgcy ma racje, ze w wypadku zastrzezenia kary umownej powstanie
szkody nie jest konieczng przestankg dochodzenia tej kary. Zagadnienie to —
budzace szereg watpliwosci i rozbieznosci w orzecznictwie — Sad Najwyzszy
rozstrzygngt podejmujgc w dniu 6 listopada 2003 r. uchwate w sktadzie
powiekszonym i nadajgc jej moc zasady prawnej (Il CZP 61/02, OSNC 2004/5/69).
W uchwale tej przyjeto poglad, ze zastrzezenie kary umownej na wypadek
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania nie zwalnia dtuznika
z obowigzku jej zaptaty w razie wykazania, ze wierzyciel nie ponidst szkody.
Poniewaz jednak kara umowna ma charakter odszkodowawczy, mozliwos¢ jej
zastrzezenia co do zasady tgczy¢ trzeba z niewykonaniem lub nienalezytym
wykonaniem obowigzkéw moggcych spowodowaC szeroko rozumiang szkode
majgtkowg po stronie wierzyciela. Zdarzenie, ktére — wedtug powodki — miato
rodzi¢ obowigzek =zaptaty kary przez pozwanego - to nieterminowy zwrot
przedmiotu poddzierzawy po wygasnieciu umowy z jakiejkolwiek przyczyny,
a zatem takze po jej ustaniu spowodowanym wygasnieciem przystugujgcych
powddce obligacyjnych praw do poddzierzawionej pozwanemu nieruchomosci.
Przy ocenie, czy zastrzezenie tego rodzaju kary umownej byto dopuszczalne
w Swietle art. 483 § 1 k.c. nalezy rozstrzygng¢ problem, czy niezwrdcenie
przedmiotu poddzierzawy stanowito niewykonanie obowigzku umownego
w stosunkach miedzy stronami. Artykut 705 k.c. naktada na dzierzawce obligacyjny

obowigzek zwrotu przedmiotu dzierzawy wydzierzawiajgcemu i nie ma podstaw,



aby jego dziatanie wytgczy¢ w wypadku stosunku poddzierzawy. Wprawdzie
wiasciciel gruntu moze skierowaC roszczenie wydobywcze (windykacyjne)
bezposrednio przeciwko poddzierzawcy, jednak nie umniejsza to uprawnien strony
umowy obligacyjnej, ktéra moze by¢ zywo zainteresowana odebraniem przedmiotu
poddzierzawy, by mdc wywigza¢ sie w wilasnego obowigzku zwrotu tego
przedmiotu osobie, od ktorej uzyskata utracone podzniej prawa do wtadania nim.
Niewykonanie tego obowigzku — jak stusznie argumentuje skarzgca - moze
pociggaC za sobg jej wlkasng odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg, wobec czego
zastrzezenie w stosunku do poddzierzawiajgcego kary umownej na wypadek
niewywigzania sie z obowigzku terminowego zwrotu przedmiotu poddzierzawy jest
dopuszczalnym srodkiem zabezpieczenia interesow majgtkowych
poddzierzawiajgcego na wypadek zwitoki poddzierzawcy w wykonaniu jego
obowigzku. Zastrzezonej kary umownej nie mozna utozsamia¢ z wynagrodzeniem
za korzystanie z gruntu, tylko ze wzgledu na sposob okreslenia sposobu jej
naliczania przez odwofanie sie do wysokosci czynszu z okresu obowigzywania
umowy. O jej charakterze decyduje rodzaj obowigzku strony, ktérego niewykonanie
pocigga za sobg powstanie roszczenia o zaptate kary. W rozpatrywanej sprawie
obowigzkiem pozwanego byt zwrot przedmiotu umowy (sporne pozostaje czy tylko
w wypadku gdy umowa wygasta, poniewaz strony jg rozwigzaty, czy réwniez
wowczas, kiedy wygasniecie bylo konsekwencjg zastrzezonego w umowie
powigzania trwania umowy poddzierzawy z posiadaniem przez powddke uprawnien
do nieruchomosci wynikajgcych z umowy nr B 245 fgczacej powodke z gming).
O dopuszczalnosci zastrzezenia kary umownej na wypadek niewywigzania sie
przez strone umowy podnajmu w okolicznosciach zblizonych do wystepujgcych
w niniejszej sprawie Sgd Najwyzszy wypowiedziat sie w wyroku z dnia 4 sierpnia
2004 r. (I CK 689/04, nie publ. poza bazg elektroniczna Lex nr 277067).
Podobienstwo obydwu sytuacji pozwala odwofaé sie do poglagdu wyrazonego

wowczas i wspierajgcej go argumentacji.

Takze zatem w tym zakresie zarzuty skarzgcej, kwestionujgce przyjetg przez
Sad Apelacyjny wykfadnie art. 483 § 1 k.c. okazaty sie uzasadnione.
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W konsekwencji zaskarzony wyrok podlegat uchyleniu, a sprawa
przekazaniu do ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu na podstawie art.
398§ 1 k.p.c.

Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego uzasadnia art. 398
w zw. zart. 391§ 1iart. 108 § 2 k.p.c.



