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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 stycznia 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczgcy)
SSN Jan Gérowski (sprawozdawca)
SSN Marian Kocon

w sprawie z powodztwa Stowarzyszenia Kupcow

S

przeciwko Miastu t.. — Prezydentowi Miasta t.

z udziatem interwenientéw ubocznych po stronie powodowej — R. J.
i A. S. wspolnikdw spotki cywilnej ,,U. Centra Handlowe S.C.”
oraz R. Supermarketéw Drogeryjnych Polska

Spofki z ograniczong odpowiedzialnoscig

o ustalenie niewaznosci wypowiedzenia umowy,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 12 stycznia 2012 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 8 grudnia 2010 r.,

oddala skarge kasacyjng i wniosek interwenienta ubocznego
R. Supermarketéw Drogeryjnych Polska Spétki z ograniczong
odpowiedzialnoscia o przyznanie kosztéw postepowania
kasacyjnego.



Uzasadnienie

Pozwem z dnia 20 marca 2009 r., sprecyzowanym na rozprawie w dniu
8 lipca 2009 r., Stowarzyszenie Kupcow wniosto przeciwko Miastu t. o ustalenie,
ze wypowiedzenie umowy dzierzawy z dnia 1 marca 2007 r. pomiedzy Miastem i
Stowarzyszeniem Kupcow, dotyczgcej nieruchomosci potozonej przy ul. R.,

dokonane w dniu 9 marca 2009 r., jest niewazne.

Wyrokiem z dnia 21 lipca 2010 r. Sgd Okregowy uwzglednit powddztwo.
Ustalit, ze przy ul. Rzgowskiej istniato targowisko miejskie, popularnie nazywane
/... , znajdujgce sie na nieruchomosci nalezgcej do Miasta L. Z uwagi na
planowang modernizacje targowiska, w 2003 r. kupcy powotali Stowarzyszenie
Kupcéw /.../. Celem Stowarzyszenia byto reprezentowanie kupcéw w relacjach
z Miastem, w tym przejecie na zasadzie dzierzawy zarzadu nad targowiskiem
i wzniesienie hali targowej. Ponadto, w odlegtosci kilkuset metréw od
modernizowanego targowiska, takze na nieruchomosci dzierzawionej od Miasta,

zostata wzniesiona przez Stowarzyszenie druga hala targowa.

Modernizacja targowisk miejskich prowadzona byta zgodnie z programem,
ktérego ramy prawne okreslata Uchwata Nr ... Rady Miejskiej z dnia 28 marca
2007 r. w sprawie przyjecia ,Programu pomocy de minimis udzielanej podmiotom
dzierzawigcym targowiska miejskie”. Jest to program skierowany do dzierzawcow
targowisk miejskich, prowadzgcych na terenie L. dziatalnos¢ gospodarczg i
przeprowadzajgcych ich modernizacje. Beneficjenci pomocy — w ramach Programu
— mogli korzysta¢ z obnizenia lub zwolnienia z czynszu dzierzawnego z tytutu
umowy dzierzawy targowiska miejskiego przez okres nie dtuzszy niz 2 lata od daty
rozpoczecia korzystania z pomocy w ramach tego programu, do wysoOKoSCi
faktycznie poniesionych kosztéw. Warunkiem udzielenia pomocy byta realizacja
inwestycji, polegajgcej na modernizacji targowiska obejmujgcej swym zakresem

cate targowisko, w wysokosci nie mniejszej niz 20 000 euro.

W dniu 1 marca 2007 r. Miasto t. zawarto ze Stowarzyszeniem umowe

dzierzawy nieruchomosci potozonej przy ul. R., skfadajgcej sie z dziatek



oznaczonych w ewidencji gruntdw nr /.../. Dzierzawca zobowigzywat sie¢ m.in. do
wzniesienia na wiasny koszt hali targowej na nieruchomosci, ktdra na koniec
umowy dzierzawy miataby zosta¢, wedle wyboru wydzierzawiajgcego, usunieta
przez Stowarzyszenie, bgdz tez wykupiona przez Miasto wedtug stanu i cen z chwili
wygasniecia umowy. Strony zastrzegly, ze umowa moze zosta¢ rozwigzana bez
wypowiedzenia w sytuacjach wskazanych w § 8 i 14 umowy. Zaliczono do nich
m.in. naruszenie postanowienia § 6 ust. 3 umowy stanowigcego, ze ,dzierzawca na
wniosek kupca prowadzgcego dziatalno$¢ handlowg na danej dziatce na targowisku
poddzierzawi te dziatke na cele inwestycyjne po uzyskaniu zgody
wydzierzawiajgcego na warunkach takich jak w umowie dzierzawy i za stawke
wynikajgcg ze stawki jakg ptaci dzierzawca proporcjonalnie do poddzierzawianej

powierzchni na okres 1 roku z mozliwoscig przedtuzania”.

Umowa zostata zawarta na czas oznaczony 15 lat, tj. od dnia 1 marca
2007 r. do dnia 28 lutego 2022 r. Budowa hali byta prowadzona na podstawie
decyzji Prezydenta Miasta o udzieleniu zgody na budowe z dnia 6 marca 2008 r.
Kazdy kto brat udziat w modernizacji targowiska miat obowigzek sfinansowac czes$é
inwestycji proporcjonalnie do zajmowanej powierzchni. Kazdy z kupcow przecietnie
zainwestowat 70 tysiecy na modernizacje hali, cho¢ niektorzy ulokowali w tej
inwestycji wiecej, badz mniej. Wielu kupcow zaciggneto kredyty. Handel na
targowisku dla wiekszosci z nich stanowi jedyne zrédto utrzymania. Catos$é
inwestycji sktada sie z dwoch hal handlowych, tworzgcych jeden kompleks wraz z
przylegtymi drogami wewnetrznymi i miejscami parkingowymi. Roboty budowlane
byly prowadzone przez U. Centra Handlowe s.c. A. S. i R. J., na podstawie umowy
z dnia 20 wrzesnia 2007 r. W przypadku pozostatych czterech targowisk
modernizowanych przez U. Centra Handlowe s.c. infrastruktura terenu (np. ciggi
komunikacyjne z kostki brukowej) byta finansowana przez Miasto, co w pewnym
stopniu stato sie zwyczajem przy modernizacjach targowisk. W przypadku
targowiska przy ul. R. Miasto nie udzielito pomocy i ostatecznie infrastrukture, na

wiasny koszt, wykonaty U. Centra Handlowe.

Od samego poczatku Stowarzyszenie miato problemy finansowe
z realizowaniem inwestycji — odraczana byta nawet ptatno$¢ zaliczki. Kupcy nie byl

w stanie zebra¢ srodkow na dokonczenie inwestycji, co wynikato gtownie ze zbyt



matej liczby chetnych do prowadzenia handlu w hali i inwestowania w budowe.
Przedstawicielom Stowarzyszenia nie zezwolono na rozmowe z wiceprezydentem
L. , mimo to wiadze Miasta wiedziaty o tych kiopotach. Urzednicy podpowiadali
witadzom Stowarzyszenia, aby znalazty podmiot, ktéry bedzie prowadzit dziatalnos¢,
ktora pomoze w modernizacji targowiska. Po pdétrocznym, bezskutecznym
oczekiwaniu na zgromadzenie srodkow (od wrzesnia 2007 do marca 2008 r.),
uzgodniono z wykonawcg i zabezpieczono to ustalenie za pomocg umowy
przedwstepnej, ze wynagrodzenie na wykonanie hal zostanie obnizone o koszt
wybudowania hali o powierzchni 229,41 m? a jednocze$nie, ze ta powierzchnia

zostanie oddana w poddzierzawe wykonawcy.

W toku inwestycji wszystkie dziatania Stowarzyszenia byty konsultowane
z Urzedem Miasta. Gdy okazato sie, ze niezbedne jest, aby czes¢ powierzchni
zostata podnajeta wykonawcy inwestycji, zostata przeprowadzona rozmowa
z przedstawicielami Miasta. Wykonawca zostat woéwczas zapewniony, ze ustalenia
sg akceptowane i inwestycja moze by¢ kontynuowana. Poniewaz podobna zgoda
zostata wyrazona takze w przypadku targowiska na ul. M. i Miasto po uruchomieniu
obiektu nie zgtaszato Zzadnych zastrzezen, poddzierzawiajgcy uznali, ze nie ma
potrzeby uzyskiwania dokumentu potwierdzajgcego udzielenie zgody. Na tym

etapie rozmow nikt nie wspominat o podnajeciu tej powierzchni R. SDP Sp. z o.0.

W dniu 2 lipca 2008 r. K. L.-S. wystgpita w imieniu Stowarzyszenia do Miasta
o wyrazenie zgody na poddzierzawe, przedstawiajgc liste 16 podmiotéw (wsréd
nich nie byto spotki U. Centra Handlowe) i takg zgode uzyskata. W grudniu 2008
roku wystgpita o zgode dla kolejnych 25 podmiotéw, w tym dla U. Centra
Handlowe; w styczniu 2009 r. nie otrzymata zgody. Wczesniej na licznych
spotkaniach z urzednikami, a takze z wiceprezydentem, byta mowa o tym, ze kazda
osoba prowadzgca dziatalnos¢ moze bra¢ udziat w modernizacji targowiska. Nigdy
nie przedstawiono zadnych ograniczen dotyczgcych podmiotéw, ktére mogg byé
dzierzawcami powierzchni handlowej. Jedynym wyrazanym kryterium byt udziat w

finansowaniu inwestycji.

W wykonaniu wskazanych ustalen, w dniu 4 grudnia 2008 r., Stowarzyszenie

zawarto z U. Centra Handlowe s.c. umowe dzierzawy. Jej przedmiotem byta czesc



dzierzawionej od Miasta nieruchomosci o powierzchni 229,41 m?, na ktérej zgodnie
z projektem miata by¢ wzniesiona jedna (mniejsza) z hal. Umowa zostata zawarta
na czas oznaczony, do konca trwania umowy dzierzawy miedzy Miastem
a Stowarzyszeniem, tj. do dnia 28 lutego 2022 r. W § 12 zastrzezono, ze
dzierzawca (ij. poddzierzawca) nie ma prawa podnajmowac lub poddzierzawiac
przedmiotu umowy podmiotom nie uzgodnionym ze Stowarzyszeniem, ani nie ma
prawa przenosi¢ na te osoby uprawnien z umowy dzierzawy (poddzierzawy).
W dniu zawarcia umowy Stowarzyszenie wyrazito zgode na dokonanie podnajmu
lub poddzierzawy ,wedle wilasnego uznania®’, pod warunkiem ,przestrzegania
warunkow umowy dzierzawy”. Wykonawca inwestycji, tj. U. Centra Handlowe s.c.
byta juz strong analogicznych porozumien w przypadku innych wykonywanych
przez siebie hal targowych w t. Zamiarem poddzierzawcy nie byto samodzielne
prowadzenie dziatalnosci handlowej w hali, lecz oddanie nieruchomosci do
uzywania innemu podmiotowi. Takze w innych halach targowych, w ktérych U.
Centra Handlowe s.c. poddzierzawity powierzchnig, nie prowadzity samodzielnej
dziatalnosci handlowej, lecz zawarty umowy dalszej poddzierzawy. W trakcie
ustalania podmiotu, ktéry miatby wydzierzawi¢ hale jednym z gtdwnych kryteriow
byta chec przyciggniecia wiekszej liczby klientow do hali targowej, w zwigzku
z czym upadly pomysty wydzierzawienia powierzchni aptece lub bankowi. Za
najlepsze z dostepnych rozwigzan uznano wprowadzenie do hali sklepu branzy
drogeryjnej ,R.”, co zyskato akceptacje Stowarzyszenia. W efekcie powierzchnia

zostata wydzierzawiona ,R.” Supermarkety Drogeryjne Polska Sp. z o.0.

W dniu 2 marca 2009 r. Miasto sporzgdzito kierowane do Stowarzyszenia
pismo, w ktorym ,w nawigzaniu do wczesniejszej korespondencji (...), braku
stosownej zgody Miasta oraz do powzietej informacji na temat zamiaru rozpoczecia
dziatalnosci handlowej [na dzierzawionym terenie] przez ,R.” Supermarkety
Drogeryjne Polska Sp. z 0.0.” nakazano Stowarzyszeniu podjecie wszelkich
niezbednych srodkéw w celu niedopuszczenia do rozpoczecia dziatalnosci na
terenie hali przez tg spotke. Wedtug stanowiska Miasta spotka ,R.” nie jest kupcem,
a wsparcie Miasta kierowane jest tylko do kupcow. Stan, w ktérym podmiot ten

dziatatby na terenie targowiska stanowitby ,zerowanie” na majgtku gminnym przez



posrednika. W pisSmie tym zawarto zastrzezenie, ze niewykonanie nakazu

spowoduje wypowiedzenie umowy dzierzawy.

W dniu 9 marca 2009 r. Prezydent Miasta ztozyt, kierowane do
Stowarzyszenia, oswiadczenie o rozwigzaniu umowy dzierzawy nieruchomosci,
z uwagi na naruszenie § 6 ust. 3 umowy i rozpoczecie w nowo wybudowanej hali

dziatalnosci przez sklep sieci ,R”. Byla to wylgczna przyczyna wypowiedzenia
umowy.

Na wstepie rozwazan Sad Okregowy stwierdzit, ze stosunek prawny miedzy
stronami postepowania to umowa dzierzawy, a obydwa stosunki poddzierzawy
miaty charakter analogiczny do tej umowy. Uwzgledniajgc zakres regulacji umowne;j
i ustawowej, doszedt do wniosku, ze tak precyzyjne i silnie zazebiajgce sie
z regulacjg kodeksowg okreslenie przestanek rozwigzania umowy, wytgcza w tym
zakresie stosowanie przepiséw ustawy. Jego zdaniem nalezato uwzglednic
specyfike stosunku prawnego taczgcego strony, bowiem z istoty zawartej umowy
dzierzawy wynikata wrecz koniecznos¢ dalszej dzierzawy kupcom prowadzgcym na
okreslonej powierzchni handel. Nie chodzito wiec o wyeliminowanie mozliwosci
poddzierzawy, lecz wrecz przeciwnie, o umozliwienie grupie oséb prowadzgcych
dziatalnos¢ gospodarczg  wykonywanie swych uprawnien na terenie

zmodernizowanego targowiska.

Sad pierwszej instancji podkreslit, ze wydzierzawienie powierzchni
wspolnikom U. Centra Handlowe s.c. (z jednoczesnym wyrazeniem zgody na
dokonanie swobodnego wyboru dalszego poddzierzawcy) nie nastgpito na cele
inwestycyjne, lecz — ostatecznie — w celu zapetnienia tej powierzchni uzytkowej, na
ktérg nie byto chetnych sposrdéd kupcdw handlujgcych poprzednio na rynku.
Umowa poddzierzawy nie miata celu inwestycyjnego w tym sensie, ze proces
inwestycyjny zostat zapoczgtkowany znacznie wcze$niej, natomiast samo zawarcie
umowy dzierzawy byto czescig porozumienia majgcego umozliwi¢ pokrycie kosztow
inwestycji. Taki zwigzek miedzy oddaniem powierzchni w dzierzawe, a celem
inwestycyjnym, o ktérym mowa w § 6 ust. 3 jest jedynie funkcjonalny. W ocenie
Sadu zawarcie takiej umowy nie wymagato zgody, o jakiej mowa w przywotanym

zapisie, gdyz umowa dzierzawy nie ograniczata mozliwosci poddzierzawiania, co



prowadzi do wniosku, ze brak bylo podstaw do uznania dalszych uméw za

bezprawne w rozumieniu art. 58 k.c.

Dodatkowo Sad ten wywiédt, ze ziozenie analizowanego oswiadczenia
0 wypowiedzeniu umowy stanowi, w okolicznosciach sprawy, naduzycie prawa
podmiotowego przez strone pozwang, ze wzgledu na sprzecznos¢ z zasadami
wspoétzycia spotecznego. W obrocie gospodarczym, realizowanym takze
w stosunkach 2z wladzg samorzgdowg, obowigzujg powszechnie zasady
rzetelnosci i lojalnosci wobec partnera, uwzgledniajgce uniwersalne wartosci
sktadajgce sie na poczucie sprawiedliwosci i zaufania do wladzy, takze w relacjach
gospodarczych. Miasto starato sie powotywac¢ na kryteria, ktérych stosowanie nie
miato oparcia w umowie i ktore nie zostaly przedstawione kontrahentowi przed jej
zawarciem. Uprawnienie do jednostronnego rozwigzania umowy bez wskazania
podstaw, czy chocby kryteriow podjecia decyzji w tym przedmiocie, jest sprzeczne
z dyspozycjg art. 5 k.c. Takie uprawnienie, ktérego istnienie sugeruje Miasto — i to
bez odwotania sie do jakiejkolwiek podstawy formalnoprawnej — stanowitoby razgce
naruszenie rownowagi stron i nie zastugiwatoby na ochrone prawng. Przyzwolenie
na taka klauzule niweczytoby stabilizacje, jaka powinna cechowaé stosunek

dzierzawy.

Zasadnie, zdaniem Sadu pierwszej instancji, takze interwenient uboczny U.
Centra Handlowe s.c. R. J. i A. S. powotat sie na § 14 umowy, dajgcy mozliwosc
rozwigzania umowy bez wypowiedzenia w razie zmniejszenia wielkosci
procentowego sktadu cztonkéw stowarzyszenia do wysokosci mniejszej niz ponad
50%. W zwigzku z tym podkreslit, ze w umowie strony dopuscity sytuacje, w ktorej
dziatalnos¢ handlowg prowadzi¢ bedg podmioty nie bedgce cztonkiem

Stowarzyszenia, pod warunkiem zachowania okreslonego progu procentowego.

Wedlug oceny Sadu Okregowego dokonanie poddzierzawy na rzecz
sieciowego sklepu drogeryjnego nie narusza w nadmiernym stopniu niczyich
intereséw. Stowarzyszenie i interwenienci uboczni wskazywali, ze taki sklep, jak
znajdujgcy sie na dzierzawionej powierzchni, przycigga klientéw do hali targowe;,
na czym korzystajg takze kupcy. Taki efekt byt podstawowym kryterium doboru jako

poddzierzawcy spétki ,R.” i niesie pozytywne skutki dla powoda, kupcéw



handlujgcych w hali, U. Centra Handlowe s.c. oraz okolicznych mieszkancéw.
Podkreslit ponadto, ze w toku postepowania nie kwestionowano faktu, ze
poddzierzawienie powierzchni stanowito jedyng mozliwg forme jej zapetnienia,
albowiem sposréd drobnych kupcodw handlujgcych na rynku przed modernizacja,
nie byto chetnych. W konsekwencji brak byto réwniez Srodkow na przeprowadzenie
inwestycji. Zwrocit uwage, ze na wysoki koszt inwestycji niewatpliwie miat wptyw
fakt, ze Miasto nie sfinansowato infrastruktury, inaczej niz w przypadku innych
modernizowanych targowisk. Ostatecznie podniosto to koszt inwestycji o 1/3. Z tych
wzgledéw Sad Okregowy uznat, ze oswiadczenie o rozwigzaniu umowy dzierzawy

stanowito naduzycie prawa podmiotowego.

Wyrokiem z dnia 8 grudnia 2010 r. Sgd Apelacyjny oddalit apelacje pozwanej
Gminy. Zwrdcit uwage, ze Prezydent Miasta jako podstawe rozwigzania umowy
dzierzawy wskazat poczgtkowo regulacje zawartg w § 6 ust. 3 umowy, niemniej w
toku postepowania podniést takze, ze jej rozwigzanie nastgpito w trybie art. 698 § 1
i 2k.c.

Uznat wprawdzie, ze trafnie podniost apelujacy, ze regulacja ustawowa (art.
698 k.c.) oraz umowna (§ 6 ust. 3) to dwie odrebne rodzajowo i funkcjonalnie
konstrukcje, niemniej nie do zaaprobowania jest poglad, ze regulacja umowna
w okolicznosciach sprawy nie wytgczyta regulacji ustawowej. Podkreslit,
ze oczywistym jest, Zze dopuszczalno$¢ rozwigzania umowy dzierzawy w trybie
okreslonym w art. 698 k.c. nie wymaga zastrzezenia umownego. Stosownie do
dyspozycji art. 353" k.c. strony zawierajagc umowe mogty utozy¢ stosunek prawny
wedtug swego uznania, byleby jego tresc¢ lub cel nie sprzeciwiaty sie wtasciwosci

(naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spotecznego.

Sad drugiej instancji zauwazyt, ze w sprawie strony zdecydowatly sie na
zawarcie umowy dzierzawy z wprowadzeniem do niej pewnych odmiennosci
w zakresie przyczyn rozwigzania umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia.
W § 6 ust. 3 strony zastrzegly zgode wydzierzawiajgcego na poddzierzawe jedynie
w sytuacji w nim okreslonej. Dzierzawca mogt bowiem na wniosek kupca
prowadzgcego dziatalno$¢ handlowg na danej dziatce na targowisku poddzierzawié

te dziatke na cele inwestycyjne, po uzyskaniu zgody wydzierzawiajgcego, na



warunkach takich jak w umowie dzierzawy i za stawke wynikajgcg ze stawki jaka
ptaci dzierzawca proporcjonalnie do poddzierzawionej powierzchni na okres 1 roku
z mozliwoscig przedtuzenia. Wyrazit poglad, ze naruszenie tego postanowienia
skutkowaé mogto rozwigzaniem umowy przez wydzierzawiajgcego bez zachowania
okresu wypowiedzenia w trybie § 8 ust. 2 lit. a umowy. Strony w ramach swobody
umoéw wprowadzity wiec wymog uzyskania zgody na poddzierzawe na cele
inwestycyjne, co oznacza, ze W pozostatych przypadkach zgoda na
poddzierzawienie przedmiotu dzierzawy nie byta wymagana. Taka regulacja
umowna, niewatpliwie mniej rygorystyczna niz zawarta w art. 698 § 1 k.c., zdaniem
Sadu drugiej instancji, nie stoi w sprzecznosci ani z przepisami ustawowymi
regulujgcymi umowe dzierzawy, ani tez z naturg tgczgcego strony stosunku

prawnego, czy tez z zasadami wspotzycia spotecznego.

Sad Apelacyjny zgodzit sie z pogladem Sgdu pierwszej instancji, ze z istoty
zawartej umowy dzierzawy wynikata koniecznos¢ dalszej poddzierzawy kupcom
prowadzgcym na okreslonej powierzchni handel. Nie chodzito wiec
o wyeliminowanie mozliwosci poddzierzawy, a wrecz przeciwnie o umozliwienie
grupie os6b prowadzgcych dziatalno$¢ gospodarczg wykonywanie swych
uprawnien na terenie zmodernizowanego targowiska. Stowarzyszenie zostato
przeciez zawigzane dla przeprowadzenia modernizacji targowiska

i reprezentowania intereséw kupcéw w rozmowach z Miastem.

Sad drugiej instancji odwotat sie takze do tresci § 14 lit. b umowy z dnia
1 sierpnia 2007 r., z ktérego wynika uprawnienie do rozwigzania umowy bez
wypowiedzenia w przypadku zmniejszenia wielkosci procentowego skfadu
cztonkéw Stowarzyszenia do wysokosci mniejszej niz ponad 50%. Wskazat, ze
wprowadzajgc takg regulacje obie strony dopuszczaty sytuacje, ze czesc
podmiotdow prowadzacych dziatalnos¢ na targowisku moze nie by¢ czionkami
Stowarzyszenia. Podkreslit, Zze nie sposob przy tym pomingé, iz w toku procesu
strona pozwana kategorycznie oswiadczyta, ze nie ztozy uchwat obejmujgcych
prawo miejscowe w omawianym zakresie, albowiem nie powotuje sie na akty prawa
miejscowego, ani tez wykazu wszystkich podmiotéw, ktére zajmujg powierzchnie
handlowe we wszystkich centrach handlowych w t. oraz dokumentacji dotyczgcej

czasu wyrazenia zgody na poddzierzawe w relacji do momentu rozpoczecia
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dziatalnosci handlowej na targowisku po modernizacji, gdyz ztozenie Zzgdanej

dokumentacji nie lezy w jej interesie.

Wskazat, ze znamienna jest tres¢ pisma Wydzialu Gospodarowania
Majgtkiem Urzedu Miasta t. z dnia 24 maja 2010 r., z ktérego wynika, ze Miasto, co
do zasady, nie prowadzi wykazu uméw poddzierzawy lub podnajmu oraz czasu ich
zawarcia, ani statego monitoringu w zakresie dokonywanych poddzierzaw. Ingeruje

jedynie w razie konfliktow, zastrzezen, skarg lub innych naruszen interesu Gminy.

Sad Apelacyjny podkreslit, ze Sgd Okregowy dokonat prawidtowej wyktadni
§ 6 ust. 3 umowy, przyjmujgc, ze dzierzawca miat obowigzek uzyskania zgody
wydzierzawiajgcego wytgcznie na poddzierzawienie dziatki na cele inwestycyjne.
Zgoda taka byla wymagana jedynie w toku trwania procesu inwestycyjnego.
W takich okolicznosciach, po poétrocznym, bezskutecznym oczekiwaniu na
zgromadzenie Srodkow (od wrzesnia 2007 do marca 2008 r.) uzgodniono
z wykonawca, tj. wspolnikami spotki cywilnej U. Centra Handlowe i zabezpieczono
to ustalenie za pomocg umowy przedwstepnej, ze wynagrodzenie na wykonanie hal
zostanie obnizone o koszt wybudowania hali o powierzchni 229,41 m? a
jednoczes$nie, ze ta powierzchnia zostanie oddana w poddzierzawe wykonawcy.
Podkreslit, ze prawidtowo ustalit przy tym Sad, ze w toku inwestycji wszystkie
dziatania Stowarzyszenia byly konsultowane z Urzedem Miasta, przeprowadzane
byty stosowne rozmowy, podczas ktorych wykonawca zostat zapewniony, ze
ustalenia sg akceptowane i inwestycja moze byC kontynuowana. Poniewaz
podobna zgoda zostata wyrazona takze w przypadku targowiska na ul. M. i Miasto
nie zgtaszato zadnych zastrzezeh po uruchomieniu obiektu, poddzierzawiajgcy
uznat, ze nie ma potrzeby uzyskiwania wowczas dokumentu potwierdzajgcego

udzielenie zgody.

Wedlug oceny Sadu Apelacyjnego nie moze budzi¢ watpliwosci, ze obie
strony umowy dzierzawy z dnia 1 sierpnia 2007 r. w ten sam sposob interpretowaty

zapis zawarty w § 6 ust. 3.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zostat zaskarzony przez pozwanego skargg
kasacyjng w catosci, w ktérej wnidést o uchylenie wyrokéw sgdu obu instanciji

i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. Skarga kasacyjna zostata
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oparta na obu podstawach z art. 398° § 1 k.p.c. W ramach zarzutu naruszenia
prawa materialnego skarzgcy zarzucit obraze art. 65 k.c. i art. 698 § 1 i 2 k.c.
W ramach zarzutu naruszenia prawa procesowego skarzgcy zarzucit obraze
art. 378 § 1 k.p.c., art. 382 k.p.c., art. 385 k.p.c., art. 386 § 4 k.p.c. oraz art. 328 § 2
K.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Na wstepie nalezy wyraznie zastrzec, ze ze wzgledu na dominacje interesu
publicznego w postepowaniu kasacyjnym, skarga kasacyjna jako nadzwyczajny
srodek odwotawczy nie stuzy do usuniecia wszystkich wad zaskarzonego
orzeczenia a jedynie tych, ktére zostaly skutecznie wytkniete. Sgd Najwyzszy
bierze bowiem pod rozwage z urzedu tylko kardynalne uchybienia procesowe
skutkujace niewaznoscig postepowania (art. 398 § 1 k.p.c.). Z tego wzgledu
z urzedu nie mozna byto uwzglednic, ze w sprawie w istocie wchodzito w rachube

ustalenie bezskutecznosci wypowiedzenia, a nie stwierdzenie jego niewaznosci.

Wedlug skarzgcej naruszenie przez Sad Apelacyjny art. 378 § 1 k.p.c.
polegalo na pominieciu zarzutu pozwanego, dotyczgcego sprzecznosci
w uzasadnieniu wyroku sgdu pierwszej instancji, wskazujgcych na niewyjasnienie
podstawy prawnej rozstrzygniecia, art. 382 k.p.c. na zignorowaniu tej sprzecznosci
oraz art. 385 k.p.c., art. 386 § 4 k.p.c. i art. 328 § 2 k.p.c. na oddaleniu apelacji
i zaniechaniu uchylenia zaskarzonego wyroku, pomimo nierozpoznania przez Sad
pierwszoinstancyjny istoty sprawy, tj. wystepujacej sprzecznosci, co do wyjasnienia
podstawy prawnej rozstrzygniecia. Wedtug skarzgcego polegata ona na wskazaniu,
ze z jednej strony zawarta umowa dzierzawy zwalnia dzierzawce z obowigzku
uzyskania zgody na poddzierzawe, a z drugiej na przyjeciu, ze wypowiedzenie

zostato dokonane z naruszeniem zasad wspotzycia spotecznego.

Naruszenie prawa procesowego stanowi uzasadniong podstawe kasacyjng
wowczas, gdy wytkniete uchybienia majg wptyw na wynik sprawy. Niewatpliwie
Sady meritii  dokonujgc wyktadni umowy stron, dopatrzyty sie Zzrédta
bezpodstawnosci wypowiedzenia w regulacji umownej, tj. w postanowieniu
zawartym w § 6 ust. 3 umowy dzierzawy stron oraz w art. 189 k.p.c. Z drugiej strony

Sad pierwszej instancji stwierdzit, ze ,niezaleznie od powyzszego nalezy stwierdzi¢
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z calg mocg, ze zlozenie analizowanego oswiadczenia o wypowiedzeniu umowy
stanowi w okolicznosciach niniejszej sprawy naduzycie prawa podmiotowego przez
strone pozwang, sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego, szeroko
motywujgc to stanowisko i wskazujgc jako podstawe prawng rozstrzygniecia takze
art. 5 k.c.”. Z kolei Sad drugiej instancji w tej materii wskazat, ze ,btednie podnosi
skarzacy, ze Sad Okregowy nie rozpoznat istoty sprawy skoro z jednej strony uznat,
ze zgoda na poddzierzawe nie byta potrzebna, zas z drugiej stwierdzit, ze ztozenie
analizowanego oswiadczenia o wypowiedzeniu umowy stanowi w okolicznosciach
niniejszej sprawy naduzycie prawa podmiotowego przez strone pozwang i jest
sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego”. Uwadze apelujgcego umyka fakt,
ze rozwazania w tym drugim aspekcie sad czynit jedynie dodatkowo uzywajgc
sformutowania ,niezaleznie od powyzszego...”. Miatyby one zastosowanie
wytgcznie wéwczas, gdyby przyjaé hipotetycznie, ze dzierzawca miat obowigzek
uzyskania zgody na poddzierzawe w kazdym wypadku. Zaaprobowat takze
zapatrywanie, ze wypowiedzenie stosunku dzierzawy naruszato art. 5 k.c. Takie
ewentualne stanowisko, majgce na celu wzmocnienie motywacji sposobu
rozstrzygniecia sprawy, cho¢ niejednokrotnie go nie osigga, jest w praktyce

sgdowej dopuszczalne i stosowane.

W tym stanie rzeczy nietrafne wskazanie przez sad pierwszej instanciji, takze
jako rownowaznej podstawy orzeczenia art. 5 Kk.c.,, nie byto uchybieniem
procesowym majgcym wptyw na wynik sprawy. Przy tej okazji nalezy zauwazy¢, ze
gdy wydzierzawiajgcy jest uprawniony do wypowiedzenia umowy dzierzawy, to jest
to prawo podmiotowe ksztattujgce, ktdérego wykonanie moze podlegaé ocenie
z punktu widzenia zgodnos$ci z zasadami wspotzycia spotecznego, a oswiadczenie
w tym przedmiocie ma charakter jednostronnej czynnosci prawnej. Poza tym dla
Sadu Najwyzszego jest wigzgca podstawa faktyczna zaskarzonego orzeczenia (art.
398" § 3 k.p.c.), gdy tymczasem nawet btedno$é wskazania podstawy prawne;j,
gdy uchybienie to nie pozostaje w zwigzku przyczynowym ze sposobem
rozstrzygniecia, nie stanowi podstawy do wzruszenia zaskarzonego wyroku
(art. 396" in fine k.p.c.).

Nawigzujagc wprost do postawionych zarzutéw procesowych, trzeba

podnies¢, ze nie mogto wchodzi¢ w rachube naruszenie art. 278 § 1 k.p.c., skoro
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Sad Apelacyjny — jak wynika z zacytowanego fragmentu uzasadnienia — odniost sie
do zarzutu apelacyjnego dotyczgcego podstawy prawnej rozstrzygniecia. Z kolei do
naruszenia art. 385 Kk.p.c. mogtoby dojs¢, gdyby Sad drugiej instanciji
bezpodstawnie oddalit apelacje, a omodwione uchybienie do tego prowadzi¢ nie

mogto.

Catkowicie chybiony byt zarzut naruszenia art. 382 k.p.c., ktory stanowi
emanacje zasady, ze podstawg orzekania przez sad apelacyjny jest materiat
dowodowy zebrany zaréwno w pierwszej jak i drugiej instancji, a skarzgca nie

wywodzita, ze zaskarzone orzeczenie zostato wydane z pominieciem jego czesci.

Nierozpoznanie istoty sprawy dotyczy niezbadania roszczenia bedgcego
podstawg powddztwa, czy zarzutu przedawnienia, potrgcenia, np. sgd oddala
powodztwo z powodu przedawnienia roszczenia, ktére stanowisko okazato sie
nietrafne, a nie rozpoznat jego podstaw (por. np. orzeczenie Sgdu Najwyzszego
z dnia 9 stycznia 1936 r., C Il 1839/36, Zb. Orz. 1936, poz. 315). Wyartykutowane
w skardze przez skarzgcg uchybienie dotyczgce podstawy prawnej orzeczenia nie

kwalifikuje sie pod hipoteze unormowania zawartego w 384 § 4 k.p.c.

W judykaturze utrwalony jest poglad, ze obraza art. 328 § 2 k.p.c. w zw.
z art. 391 § 1 k.p.c. moze stanowi¢ usprawiedliwiong podstawe skargi kasacyjnej
tylko wtedy, gdy uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie zawiera wszystkich
koniecznych elementéw, badz zawiera tak kardynalne braki, ktére uniemozliwiajg
kontrole kasacyjng (por. np. orzeczenia Sgdu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika
1997 r., | CKN 312/97, z dnia 19 lutego 2002 r., IV CKN 718/00, z dnia 18 marca
2003 r., IV CKN 11862/00, z dnia 20 lutego 2003 r., | CKN 65/01, z dnia 22 maja
2003 r., I CKN 121/01, niepublikowane i z dnia 10 listopada 1998 r., Il CKN
792/98,0SNC 1999, nr 4, poz. 83). Uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia takich

brakéw nie zawiera.

Doda¢ nalezy, ze art. 328 § 2 k.p.c. ma odpowiednie zastosowanie
w postepowaniu kasacyjnym przez odestanie zawarte w art. 391 § 1 k.p.c. Zakres
tego zastosowania zalezy od rodzaju wydanego orzeczenia oraz od czynnosci
procesowych podjetych przez sad odwotawczy, wynikajgcych 2z zarzutéw

apelacyjnych, limitowanych granicami kognicji sgdu drugiej instancji. Jezeli sad
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odwotawczy, jak miato to miejsce w sprawie, oddala apelacje orzekajgc na
podstawie materialu zgromadzonego w postepowaniu w pierwszej instancji, nie
musi powtarza¢ dokonanych ustalen, gdyz wystarczy stwierdzenie, ze przyjmuje
je za wiasne (por. np. orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 13 grudnia 1935 r.,
C Il 680/34. Zb. Urz. 1936, poz. 379, z dnia 14 lutego 1938 r., C Il 2172/37
Przeglad Sadowy 1938, poz. 380 i z dnia 10 listopada 1998 r., Il CKN 792/98,
OSNC 1999, nr 4, poz. 83).

Uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia zawiera wszystkie niezbedne
elementy, nie jest dotkniete uchybieniami uniemozliwiajgcymi kontrole kasacyjna,
a Sad drugiej instancji wyraznie stwierdzit, Ze podstawg faktyczng jego

rozstrzygniecia sg ustalenia faktyczne sgdu pierwszej instanciji.

Przystepujgc do oceny zarzutu obrazy art. 65 § 2 k.c., wstepnie trzeba
zauwazyc, ze przepis ten okresla sposéb wykfadni oswiadczen woli stron umowy
odmiennie niz to ma miejsce przy interpretacji tekstu prawnego (por. wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 8 czerwca 1999 r., II| CKN 379/98, OSP 2000, nr 6, poz. 91).
W przeciwienstwie do norm prawnych, czynnosci prawne — a w szczegolnosci
umowy — regulujg stosunki prawne tylko miedzy ich stronami. W nastepstwie tego,
ustanowione w umowie pomiedzy jej podmiotami powinnosci, nie majg
abstrakcyjnego charakteru, jak normy prawne, lecz charakter indywidualny, stuzac

realizacji intereséw stron stosownie do ich woli.

Kazde oswiadczenie woli, niezaleznie od formy w jakiej zostato ztozone,
podlega wyktadni sgdowej. Przepis art. 65 k.c. dotyczy takze oswiadczen woli
w formie pisemnej, lecz wowczas podstawg interpretacji stajg sie w pierwszej
kolejnosci reguty lingwistyczne, lecz nie tylko — majg wtedy takze zastosowanie
zasady wykladni wynikajgce z paragrafu drugiego tego przepisu. Przy
zastosowaniu zawartych w nim regut moze sie okazaé, ze wbrew brzmieniu
konkretnego postanowienia umowy wola stron jest inna. Artykut 65 § 2 k.c.
nakazuje bowiem przy interpretacji oswiadczenia woli bra¢ pod uwage
,=okolicznosci, w ktérych ono zostato ztozone” a na tym tle badac, jaki byt zgodny
zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej dostownym brzmieniu. Przepis

ten niewatpliwie pozwala sgdom uwzglednia¢ pozatekstowe okolicznosci zawarcia
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umowy, w tym cel jaki stronom przyswiecat (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
21 listopada 1997 r., | CKN 815/97, OSNC 1999, nr 2, poz. 38).

Wyktadnia umow w pierwszym rzedzie powinna uwzglednia¢ rzeczywistg
wole stron zawierajgcych umowe i taki sens wyraza art. 65 § 2 k.c. Wymaga to
analizy nie tylko samych postanowien umowy, gdyz znaczenie dla stwierdzenia
zgodnej woli stron mogg miec takze ich wczesniejsze i pozniejsze oswiadczenia

oraz zachowania, czyli tzw. kontekst sytuacyjny.

Gdyby badac tres¢ § 6 ust. 3 umowy tylko w Swietle regut lingwistycznych, to
z przyczyn wskazanych w skardze kasacyjnej jego znaczenie bytoby inne niz
przyjety to Sgdy obydwu instancji. Oczywiscie, jak wynika z powyzszych uwag, taki
zabieg bytby nieuprawniony, gdyz pomijatby zasady wyktadni umow okreslonych
w omawianym przepisie. Sgd drugiej instancji dokonujgc ustalenia znaczenia
przedmiotowego postanowienia umownego w ramach kontekstu jezykowego trafnie
odwotat sie do postanowienia zawartego w § 14 lit. b, ktérego tres¢ w wyrazny
sposoOb wskazuje, ze strony zastrzegty zgode wydzierzawiajgcego na poddzierzawe
jedynie w sytuacji scisle okreslonej, z wytgczeniem innych wypadkéw dokonania
poddzierzawy. W literaturze nie budzi watpliwosci poglad, ze zgoda dzierzawcy na
poddzierzawe jej przedmiotu moze zosta¢ udzielona w samej umowie dzierzawy.
Przyjeta przez Sad pierwszej instancji interpretacja zostata wsparta argumentem,
ze strony zawarty umowe dzierzawy na czas oznaczony, tj. 15 lat, a jak wiadomo
tego rodzaju stosunek prawny z natury rzeczy w zasadzie nie powinien ulegac
rozwigzaniu na podstawie wypowiedzenia (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia
27 pazdziernika 1997 r., lll CZP 49/97, OSNC 1998, nr 3, poz. 36 i wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 22 stycznia 1998 r., Il CKN 365/97, OSNC 1998, nr 9,
poz. 144). Sady obydwu instancji, aby stwierdzi¢ jaka byta zgodna wola stron
wyrazona w § 6 ust. 3 umowy (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 29 czerwca
1995 r., Il CZP 66/95, OSNCP 1995, nr 12, poz. 168), badaly tez kontekst
sytuacyjny, ktéry wyraznie wskazywat na ustalong w drodze wyktadni wole stron,
tj. odmienng anizeli samo brzmienie postanowienia (np. tre$¢ pisma Wydziatu
Gospodarowania Majatkiem Urzedu Miasta £6dz z dnia 24 maja 2010 r.). Z tych
wzgleddéw nie mozna byto uznag¢, jako uzasadnionego, zarzutu obrazy art. 65 k.c.

zwlaszcza, ze dalsze mozliwe zbadanie kontekstu sytuacyjnego uniemozliwita
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strona pozwana, odmawiajgc zlozenia stosownych dokumentéw, na co trafnie
powotat sie Sad Apelacyjny. Z takiego zaniechania nalezato wywiesc dla pozwanej
niekorzystne skutki (art. 233 § 2 k.p.c.).

Niezasadnos¢ =zarzutu naruszenia art. 65 Kk.c. przesgdzata takze
0 nietrafnosci zarzutu naruszenia art. 698 § 1 i 2 k.c. Dodatkowo nalezato zwréci¢
uwage, ze z ustalen wynika, ze gdy na etapie realizacji inwestycji okazato sie, ze
z przyczyn finansowych czes$¢ inwestycji musi zostaé poddzierzawiona jej
wykonawcom, Miasto wyrazito generalng i ogélng zgode (tj. nieskonkretyzowang co
do podmiotu) w formie ustnej na poddzierzawienie przez R. J. i A. S.a przedmiotu
umowy. W literaturze trafnie przyjmuje sie, ze zgoda na poddzierzawienie moze by¢
wyrazona w dowolnej formie i moze mie¢ charakter generalny. W takim wypadku
dzierzawca nie ma obowigzku uzgadniania z wydzierzawiajgcym poszczegdlnych

umow poddzierzawy, ktore zawiera.

Z tych wzgledéw skarga kasacyjna ulegta oddaleniu (art. 398 k.p.c.).

md



