Sygn. akt V CSK 155/06

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 sierpnia 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Antoni Gorski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Joézef Fragckowiak
SSN Tadeusz Zyznowski

Protokolant Piotr Malczewski

w sprawie z powodztwa "P." Spoétki z 0.0.

przeciwko Gminie Miejskiej w S.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 10 sierpnia 2006 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 12 pazdziernika 2005 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia

o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

W dniu 12 listopada 1996 r. powodowa Spétka joint venture ,P.” zawarta z
pozwang Gmina Miasta S. umowe dzierzawy obiektu hali lodowiska wraz z dziatkg
na 15 lat. Po przekazaniu tego obiektu dzierzawcy, miat on wykona¢ w nim
okreslone przez strony prace modernizacyjno — adaptacyjne. W trakcie
prowadzenia tych robdét w dniu 20 kwietnia 1998 r. Urzad Rejonowy Rzgdowej
Administracji Ogélnej w S. wydat postanowienie, w ktérym polecit wstrzymag ich
wykonywanie i zabezpieczy¢ obiekt przed dostepem oséb trzecich ze wzgledu na
mozliwos$¢ wystgpienia zagrozenia bezpieczenstwa zdrowie lub zycia, albo mienia.
W zwigzku z tym powodowa Spoétka wystosowata w dniu 12 maja 1998 r. pismo do
pozwanej Gminy, w ktorym ziozyta oSwiadczenie o rozwigzaniu umowy dzierzawy
w trybie natychmiastowym, poniewaz, jak sie okazato, dzierzawiony obiekt ,w chwili
wydania go dzierzawcy miat wady, ktére uniemozliwiajg przewidziane w umowie
jego uzywanie — przez to, ze nie posiada wymaganego prawem pozwolenia na
uzytkowanie oraz posiada i posiadat w chwili wydania go dzierzawcy wady, ktére,
zdaniem wiadz budowlanych, mogg spowodowac wystgpienie zagrozenia dla zycia
ludzkiego albo bezpieczenstwa mienia”. Pozwana Gmina uznata te czynnosé
powodki ,za niewazng i nie odnoszgcg skutkow prawnych”, zag sama pismem z
dnia 8 lutego 1999 r. dokonata rozwigzania umowy w trybie natychmiastowym ze

wzgledu na nieptacenie przez powddke czynszu dzierzawnego.

Powodka zwrocita przedmiot dzierzawy i w niniejszej sprawie, po
dokonanych kolejnych przeksztatceniach podmiotowych i przedmiotowych,
ostatecznie domaga sie zasgdzenia od pozwanej 1.343.692,76 zt. tytutem zwrotu
wartoéci nakfadéw poczynionych w trakcie wykonanych prac remontowo -

modernizujgcych dzierzawiony obiekt.

Sad Okregowy w S. wyrokiem z dnia 36 stycznia 2005 r. oddalit powddztwo.
Uznat, Zze nie zachodzity podstawy do rozwigzania umowy przez powddke,

poniewaz zgodnie z trescig § 7 pkt 5.2. tej umowy dzierzawca mdgt jg rozwigzacé



bez wypowiedzenia, jezeli wydzierzawiajgcy w sposéb razacy bedzie uniemozliwiat
lub utrudniat prowadzenie dziatalnosci zgodnie z postanowieniami umowy, czego
pozwana nie czynita. W ocenie Sadu sposréd zarzutdw podnoszonych przez
powodke przeciwko pozwanej moégtby by¢ ewentualnie uznany za zasadny tylko
zarzut braku pozwolenia na uzytkowanie obiektu, o ile zostatby zgtoszony przed
zawarciem umowy. Jednakze przedmiot dzierzawy zostat przejety przez strone
powodowg bez zastrzezen i po trwajgcych kilka miesiecy negocjacjach. Byt przez
nig uzytkowany przez okres prawie dwoch lat. Powodka jest profesjonalistkg, w
zwigzku z czym nie moze teraz podnosi¢ zarzutu, ze przejety przez nig obiekt nie
miat formalnego pozwolenia na uzytkowanie lub, Ze pozwana nie udostepnita jej
ekspertyz dotyczgcych jego stanu technicznego, pochodzgcych sprzed podpisania
umowy. Sad Okregowy podkreslit, ze z tresci postanowienia z dnia 20 kwietnia
2998 r. Urzedu Rejonowego Administracji Ogoélnej wynika, iz przyczyng nakazania
przez ten Urzad wstrzymania prac i zamkniecia obiektu byto to, ze kontynuowane
byty one bez zezwolenia i wbrew tresci wczesniejszego zgtoszenia. Zgodnie z
trescig §7 pkt 3 umowy - po jej wygasnieciu - dzierzawca ma obowigzek zwrdécié
przedmiot dzierzawy w stanie niepogorszonym wraz z zainstalowanymi
urzgdzeniami, bez prawa zwrotu nakladéw. Rozwigzanie przez pozwang Gmine
umowy byto usprawiedliwione, gdyz powddka w ogdle nie ptacita czynszu
dzierzawnego, wobec czego odpada obowigzek zwrotu naktadéw poczynionych

przez strone powodowg. Dlatego powodztwo podlegato oddaleniu.

Apelacja powoddki od tego orzeczenia zostata oddalona wyrokiem Sagdu
Apelacyjnego z dnia 12 pazdziernika 2005 r., ktory podzielit ustalenia i kwalifikacje
prawng Sadu | — ej Instancji. Sad Apelacyjny zaakcentowat w szczegdlnosci, ze
strona powodowa jako profesjonalista, wiedziata o istniejgcych wadach obiektu
przejmowanego w dzierzawe, co stosownie do tresci art. 664 § 3w zw. z art. 694
k.c. wykluczato mozliwo$¢ rozwigzania przez nig umowy bez wypowiedzenia.
Wady te nie musiaty przy tym byc¢ az tak istotne, skoro obiekt, poza trybunami, jest
do dzisiaj intensywnie uzytkowany przez pozwang Gmine. Natomiast uprawnienie
do rozwigzania umowy stuzylo pozwanej, wobec nieptacenia przez powddke
czynszu. Powddka zwolniona byta od zaptaty czynszu za okres pierwszych 6

miesiecy od przekazania jej obiektu (§ 8 pkt 2.2. umowy), a jest bezsporne, ze nie



zaptacita zadnej raty. Pozwana byta upowazniona do natychmiastowego
rozwigzania umowy, jezeli dzierzawca nie bedzie wnosit optaty czynszu za dwa
petne okresy ptatnosci, tj. za dwa miesigce (§ 7 pkt 5.1.umowy) i z tego
uprawnienia skorzystata, wobec czego skierowane przeciwko niej pretensje
powddki byty nieuzasadnione i stusznie zostaty przez Sgd Okregowy oddalone. Sad
Apelacyjny zauwazyt dodatkowo, ze nawet gdyby przyjgC, ze strona pozwana
nienalezycie wykonata umowe wobec strony powodowej, nie przesgdza to jeszcze
0 jej odpowiedzialnosci odszkodowawczej, poniewaz powodka nie wykazata, ze na
skutek tego poniosta szkode. Nie mozna bowiem zgodzi¢ sie z tym, ze rzeczywistg
szkode stanowi  wartoS¢ poczynionych naktadéw na przedmiot dzierzawy,
okreslonych jako aport bedgcy kapitatem zaktadowym spotki. Nie wykazano tez
istnienia zwigzku przyczynowego pomiedzy dziataniem pozwanej Gminy a

ewentualng szkodg poniesiong przez powodke.

Wyrok Sgdu Apelacyjnego zaskarzyta skargg kasacyjng powddka. Zarzucita
naruszenie art. 664 § 2 k.c. w zw. z art. 694 k.c., art. 65 k.c., oraz art. 471 k.c.
w zw. z art. 420 k.c., art. 361 k.c. i art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c. Podstawe
procesowg skargi stanowig zarzuty naruszenia art. 316 § 1 k.p.c. oraz art. 328 § 2
k.p.c. w zw. z art. 398%" i art. 391 § 1 k.p.c. Z tych przyczyn powddka wnosi
0 uchylenie skarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania,

ewentualnie o jego zmiane przez uwzglednienie powodztwa.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

W § 7 pkt 3 umowy dzierzawy stwierdza sige, ze po wygasnieciu umowy
dzierzawca przekazuje wydzierzawiajgcemu przedmiot umowy protokotem zdawczo
— odbiorczym w ostatnim powszednim dniu okresu trwania stosunku dzierzawy
w stanie niepogorszonym, oprocz zuzycia w wyniku zwyktej eksploatacji i uptywu
czasu, umozliwiajgcym dalszg eksploatacje obiektu i zainstalowanych urzgdzen,
bez prawa zgdania zwrotu poniesionych naktadéw. Nalezy przyjaé, ze przewidziana
w tym punkcie umowy regulacja, wytaczajgca mozliwos¢ dochodzenia przez
dzierzawce zwrotu poczynionych naktadow, odnosi sie tylko do sytuacji
zakonczenia trwania umowy z powodu uptywu czasu, na ktory zostata zawarta.

Trudno bowiem zatozy¢, zeby uzgodnionym zamiarem stron bylo pozbawienie



prawa powodki do zwrotu naktadéw w razie wczesniejszego rozwigzania umowy
bez wypowiedzenia, przewidzianego w § 7 pkt 5.1. oraz 5.2. zwtaszcza, ze wedtug
przyblizonego szacunku podanego w umowie wartos¢ tych naktadow miata wynosi¢
okoto 2,3 min. dolarow (§ 5 pkt 1.6.), a powddka nie skorzystata jeszcze
z poczynionych naktadow, poniewaz nie zdgzyta uruchomi¢ planowanej
dziatalnosci gospodarczej. Dlatego tez odmienna interpretacja tej umowy, przyjeta
przez Sgd Okregowy i zaakceptowana przez Sad Apelacyjny, zgodnie z ktdrg jej
tes¢ przesgdza o tym, ze co do samej zasady zwrot powodce naktadow sie nie

nalezy, narusza powotany w skardze kasacyjnej art. 65 k.c.

Strona powodowa sformutowata powddztwo  jako roszczenie
odszkodowawcze, przystugujgce jej z racji nienalezytego wykonania umowy przez
pozwang, wskazujgc ubocznie, ze zachowanie sie pozwanej przed zawarciem

kontraktu miato cechy czynu niedozwolonego.

Sady obu instancji skoncentrowaty sie na badaniu przestanek
odpowiedzialnosci kontraktowej pozwanej Gminy, nie zajmujgc sie blizej jej
ewentualng odpowiedzialnoscig deliktowg. Pozostajgc na ptaszczyznie
odpowiedzialnosci umownej trzeba stwierdzi¢, ze nie sposob jest odeprzeé zarzutu
skargi kasacyjnej naruszenia art. 664 § 3 w zw. z art. 694 k.c. Pierwszy z tych
przepisOw pozbawia najemce prawa do niezwlocznego wypowiedzenia najmu
z powodu istnienia wady uniemozliwiajgcej przewidziane w umowie uzywanie
rzeczy, jezeli w chwili zawierania umowy wiedziat o tej wadzie. Z wyraznego
brzmienia przepisu wynika, ze chodzi w nim o pozytywng wiedze najemcy w tym
wzgledzie, a nie tylko o mozliwos¢ czy powinno$¢ dowiedzenia sie o istnieniu wady
kwalifikowanej przedmiotu dzierzawy. Sgd Apelacyjny wyprowadzit przekonanie
o wiedzy powoddki co do wad obiektu stgd, ze jest ona profesjonalistkg, a zatem
miata wszelkie mozliwosci zapoznania sie ze stanem obiektu i jego dokumentacjg
techniczng, a ponadto, ze prezes Spétki, bedgcy fachowcem, czesto obiekt oglgdat.
Skarzgca trafnie podnosi jednak, ze te okolicznosci $wiadczg co najwyzej o tym, ze
powodka mogta wady obiektu zauwazy¢ (stan potencjalny), ale nie przesgdzajg
jeszcze, ze znata je rzeczywiscie, a zwlaszcza, ze miata Swiadomos¢ tego, iz
wydzierzawiany obiekt nie nadaje sie do uzytkowania i to do tego stopnia, ze moze

zosta¢ zamkniety z powodu zagrozenia dla ludzi i mienia (stan wiedzy pozytywnej).



Zresztg trudno chyba przyjmowacé, ze gdyby o tym wiedziata, mimo to dosztoby do
zawarcia przedmiotowej umowy. Zgodnie za$ z art. 664 § 3 k.c. tylko taki stan
Swiadomosci najemcy wylgcza uprawnienie rozwigzania najmu (dzierzawy) w trybie

natychmiastowym.

W uzasadnieniu postanowienia Urzedu Rejonowego wskazano szereg
przyczyn usprawiedliwiajgcych wydanie polecenia bezzwilocznego wstrzymania
prowadzonych robo6t remontowo — budowlanych z  powodu istniejgcego zagrozenia
dla ludzi i mienia. Czes¢ z tych usterek istniata bez watpienia w chwili zawierania
umowy dzierzawy. Ze sporzgdzonej po rozwigzaniu umowy ekspertyzy
rzeczoznawcy J.K., a zwtaszcza z opinii bieglego sgdowego A.B. wynika, m.in.,
ze obiekt byt wadliwie zaprojektowany i posadowiony, gdyz nie uwzgledniono
dostatecznie miejscowych warunkow gruntowo — wodnych. Powodowato to
nierbwnomierne osiadanie budynku, doprowadzajgc do wystgpienia rys i pekniec
Scian, zwlaszcza ze niekorzystnie dziatat tu dodatkowy czynnik w postaci braku
prawidtowo wykonanych dylatacji przybuddéwek od konstrukcji hali gtéwne;.
Zdaniem biegtego, w dtuzszym okresie czasu moze to prowadzi¢ do awarii, a nawet
do katastrofy budowlanej. Bezspornym jest tez, ze od samego poczatku trybuny nie
spetnialy wymogdéw bezpieczenstwa tak, ze do tej pory sg wylgczone z
uzytkowania. Nalezy przyjgc, ze jezeli w budynku wystepujg usterki zagrazajgce
bezpieczenstwu ludzi, to wydzierzawiajgcy (wynajmujgcy) go ma obowigzek
powiadomi¢ o nich dzierzawce (najemce) przy zawieraniu umowy. W niniejszej
sprawie taki obowigzek aktualizowatby sie tym bardziej, ze wydzierzawiajgcym jest
organ witadzy publicznej (gmina), bedgca wiascicielem i inwestorem, a budynek
jest przeznaczony do organizowania w nim imprez masowych. Zaniechanie tego
obowigzku moze by¢ w konkretnych okoliczno$ciach sprawy zakwalifikowane jako
dopuszczenie sie czynu niedozwolonego. Dlatego za usprawiedliwiony uznac
trzeba zarzut skargi kasacyjnej naruszenia art. 420" k.c. Wskazywana przez Sad
niefrasobliwos¢ strony powodowej w przejeciu w takim stanie budynku mogtaby,
przy konstruowaniu odpowiedzialnosci odszkodowawczej, stanowi¢ podstawe do
ewentualnego przypisania jej, jako profesjonaliscie, przyczynienia sie do powstania
szkody (art. 362 k.c.), a nie do catkowitego zwolnienia od odpowiedzialnosci strony

pozwanej.



Z tych przyczyn skarga kasacyjna podlegata uwzglednieniu (art. 398™ w zw.
zart. 108 § 2 k.p.c.).



