Sygn. akt IV CSK 479/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 czerwca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Strzelczyk

SSN Roman Trzaskowski (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa Spotki Mieszkaniowej M. Spoétki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w O.

przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej "U." w R.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej

w dniu 14 czerwca 2017 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Okregowego w L.

z dnia 12 lutego 2016 r., sygn. akt IX Ga (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w L. do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 2 lipca 2014 r. Spétka Mieszkaniowa Me. sp. z 0.0. (dalej
takze: Spoétka) domagata sie zasgdzenia od Spotdzielni Mieszkaniowej ,U.” w R.



(dalej takze: Spoétdzielnia) kwoty 75 000 ztotych wraz z odsetkami ustawowymi,
wskazujgc, ze zgdana kwota stanowi czes¢ wierzytelnosci o zwrot rownowartosci
kar umownych, ktore powddka musiata zaptaci¢ osobie trzeciej (wspolnikom spotki
cywilnej Korporacja ,P.”; dalej takze: Korporacja) w zwigzku z wypowiedzeniem
przez pozwang wigzgcych strony umow dzierzawy. Podstawg zgdania byly
jednobrzmigce postanowienia umow dzierzawy, z ktoérych wynikato zobowigzanie
wydzierzawiajgcego do zwrotu - po zakonczeniu umowy dzierzawy niezwigzanym
z przeniesieniem prawa uzytkowania wieczystego - poniesionych przez dzierzawce

,K0sztow zwigzanych z prowadzong inwestycjg”.

Sad Rejonowy w R. zasadzit od pozwanej na rzecz powddki kwote 75 000
ztotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 28 sierpnia 2014 r., a wyrokiem z
dnia 12 lutego 2016 r. Sad Okregowy w L. - uwzgledniajgc apelacje pozwanej -

zmienit wyrok Sgdu Rejonowego w ten sposob, ze oddalit powddztwo.

W sprawie zostato ustalone, ze umowami z 20 i 24 kwietnia 2007 r.
pozwana Spotfdzielnia wydzierzawita powddce dwie nieruchomosci, do ktorych
wydzierzawiajgcej przystugiwato prawo uzytkowania wieczystego do dnia
21 listopada 2077 r. Na nieruchomosciach tych powodowa Spoétka zamierzata

prowadzi¢ inwestycje budowlane, co byto wiadome Spétdzielni.

Obie umowy zostaty zawarte ,na czas okreslony, nie dtuzszy niz do dnia
zakonczenia umowy uzytkowania wieczystego tj. 21 listopada 2077 roku” (§ 9
ust. 1). Jednoczesnie zastrzezono w nich, ze ,kazdej ze stron stuzy prawo
rozwigzania umowy z zachowaniem 6-miesiecznego okresu wypowiedzenia ze

skutkiem na koniec roku” (§ 9 ust. 2).

Uzgodniono réwniez, ze ,po zakonczeniu dzierzawy niezwigzanym
Z przeniesieniem prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej,
Dzierzawcy przystugiwa¢ bedzie prawo zatrzymania przedmiotu dzierzawy do
czasu petnego rozliczenia i zwrotu na jego rzecz przez Wydzierzawiajgcego

poniesionych naktadow i kosztow zwigzanych z prowadzong inwestycjg” (§ 5 ust. 3).

W zwigzku z realizacjg planowanych inwestycji budowlanych powodowa
Spotka zawarta kilka umow, w tym w dniu 25 maja 2007 r. - w zwykftej formie

pisemnej - ,umowe przedwstepng o roboty budowlane w ramach generalnego



wykonawstwa inwestycji" ze wspodlnikami spotki cywilnej Korporacja ,P.” (dalej
takze: Umowa przedwstepna) zobowigzujgcg strony do zawarcia do dnia 31
sierpnia 2007 r. umowy, ktorej przedmiotem miato by¢ wybudowanie na
dzierzawionych przez powodke nieruchomosciach zespotu budynkéw mieszkalno-
ustugowo-hotelowych, o powierzchni uzytkowej wszystkich Iokali nie mniejszej niz
18 tys. m? za wynagrodzenie nie wyzsze niz 46 800 000 zlotych brutto; na
wypadek niezawarcia umowy przyrzeczonej strony przewidziaty kare umowng

w wysokosci 1 000 000 ztotych.

Pismem z dnia 30 maja 2007 r. pozwana Spétdzielnia wypowiedziata obie
umowy dzierzawy ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2007 r. i mimo zgadan Spoiki,
zwracajgcej uwage m.in. na kary umowne przewidziane w umowach zawartych

z wykonawcami zamierzonej inwestycji budowlanej, oswiadczen tych nie odwotata.

Rozliczenia zwigzane z zakonczeniem umow dzierzawy staty sie zarzewiem
sporow miedzy stronami, ktore byly juz rozstrzygane przez sady. Wyrokiem z dnia
3 listopada 2010 r. (sygn. akt IX Ga (..)) Sad Okregowy w L., uwzgledniajgc
apelacje Spétki od wyroku Sgdu Rejonowego w R. z dnia 8 lipca 2010 r. (sygn. akt
V GC (..)), zasadzit na jej rzecz od Spétdzielni kwote 78 160 zt. tytutem zwrotu
wynagrodzenia i kary umownej, ktére Spotka wyptacita w zwigzku z rozwigzaniem -
w nastepstwie wypowiedzenia przedmiotowych umdéw dzierzawy - umowy o ustugi
architektoniczne zawartej w dniu 26 kwietnia 2007 r. w ramach realizacji inwestycji

planowanej na dzierzawionych nieruchomosciach.

Roszczenia Spofki zostaty uznane za zasadne takze w wyroku z dnia
26 maja 2011 r. (sygn. akt IX GA (..)), w ktérym Sad Okregowy w L., oddalajgc
apelacje Spotdzielni od wyroku Sgdu Rejonowego w R. z dnia 11 lutego 2011 r.
(sygn. akt V GC (..)), oddalajgcego powddztwo Spoétdzielni przeciwko powodowej
Spoétce o zaptate czynszu dzierzawnego w kwocie 63 183,03 zt. wraz z odsetkami
ustawowymi, zaakceptowat poglad, ze wierzytelnos¢ Spotdzielni wygasta wskutek
dokonanego w dniu 17 listopada 2010 r. potrgcenia wzajemnej wierzytelnosci
Spotki o zwrot réwnowartosci kar umownych uiszczonych przez nig w zwigzku z
zaniechaniem - w nastepstwie wypowiedzenia umow dzierzawy - realizacji

inwestycji na przedmiotowych nieruchomosciach. Przedstawiajgc do potrgcenia



swg wierzytelnos¢, Spoétka powotata sie m.in. na =zaptate kary umownej
przewidzianej Umowg przedwstepng z dnia 21 maja 2007 r. W zwigzku z tym Sady
ustality, ze strony Umowy przedwstepnej zawarty w dniu 1 lutego 2008 r. ugode
pozasgdowg, mocg ktérej Spdtka zobowigzata sie zaptaci¢ Korporacji do dnia 1
pazdziernika 2010 r. kwote 1 000 000 zt. tytutem kary umownej. W ugodzie tej
strony uzgodnity, ze na skutek rozwigzania umowy dzierzawy umowa przyrzeczona
nie zostanie zawarta i ze nastepuje to z przyczyn lezgcych po stronie Spofki, ktéra
nie dysponuje nieruchomoscig niezbedng dla realizacji przyrzeczonej umowy. Sady
ustality rowniez, ze Spoétka wptacita na rzecz Korporacji — w czesciowym wykonaniu
zawartej ugody - 80 000 zt. i uznaty za skuteczne potrgcenie wierzytelnosci Spétki o

zwrot tej kwoty.

W toku postepowania ugodowego toczgcego sie przed Sgdem Rejonowym
w O. (sygn. akt V GCo (..)) z wniosku wspdlnikow spotki cywilnej Korporacja P. (Z.
K. i M. K.) o zawezwanie Spotki do proby ugodowej, na rozprawie w dniu 26 lipca
2012 r. wnioskodawcy oswiadczyli, ze Spotka wpflacita kwote 50 000 =zt i
zobowigzata sie do zaptaty kolejnych 50 000 zt. do dnia 15 wrzesnia 2012 r. Po
stwierdzeniu, ze do zaptaty pozostato 870 000 zt., strony zawarty przed Sgadem
ugode, mocg ktorej Spotka zobowigzata sie do zaptaty na rzecz wnioskodawcéw
solidarnych kwoty 870 000 zt. w ratach: pierwsza rata do dnia 15 wrzesnia 2012 r.,
a pozostate raty ptatne w kwocie 50 000 zt. do kohca kazdego kwartatu kolejnego
roku przez cztery lata; ostatnia rata w kwocie 20 000 zt. miata by¢ zaptacona do
kohca ostatniego kwartalu czwartego roku rozliczeniowego. Whnioskodawcy
solidarni zrzekli sie roszczenia o odsetki i inne koszty zwigzane z postepowaniem

pojednawczym.

Dochodzona w niniejszej sprawie przez Spotke kwota 75 000 zt. wraz
z odsetkami, obejmuje zwrot kwoty 50 000 zt. wptaconej przez Spotke na rzecz
Korporacji w dniu 3 kwietnia 2012 r. oraz potowe kwoty 50 000 zt. wptaconej w dniu
30 sierpnia 2012 r.

Sad Rejonowy w R. uznat zgdanie Spdtki za uzasadnione, przyjmujgc, ze
podstawg jej roszczenh jest art. 471 k.c., a dochodzona kwota, odpowiadajgca

kosztom wynikajgcym z umodw inwestycyjnych, stanowi odszkodowanie za



niewykonanie umoéw dzierzawy przez Spoétdzielnie. Wprawdzie dokonujgc
wypowiedzenia, Spotdzielnia dziatata zgodnie z prawem, jednakze wypowiedzenie
spowodowato, ze cel umow dzierzawy zawartych do 2077 r. - bylo nim
zrealizowanie przez powoda inwestycji budowlanej - ,dla powoda nie zostat
osiggniety, a umowa nie zostata wykonana”, co byto zrédtem szkody w postaci
kosztéw wynikajgcych z umow inwestycyjnych. Dodatkowo Sad wskazat, ze
koniecznos¢ poniesienia przez wydzierzawiajgcego naktadow i kosztow zwigzanych

z planowang inwestycja, przewidywaty § 5 ust. 3 obu umow dzierzawy.

Rozpatrujgc apelacje pozwanej Spotdzielni, Sgd Okregowy przychylit sie do
pogladu, ze roszczenie powddki znajduje podstawe w jednobrzmigcych
postanowieniach § 5 ust. 3 umow dzierzawy, uznat jednak, iz roszczenie to ulegto
przedawnieniu. Zgodnie bowiem z art. 694 k.c. do dzierzawy stosuje sie
odpowiednio przepisy 0 najmie, a w mysl art. 677 k.c. roszczenia wynajmujgcego
przeciwko najemcy o naprawienie szkody z powodu uszkodzenia lub pogorszenia
rzeczy, jak réwniez roszczenia najemcy przeciwko wynajmujgcemu 0 zwrot
naktadébw na rzecz albo o zwrot nadptaconego czynszu przedawniajg sie
z uptywem roku od dnia zwrotu rzeczy. Zdaniem Sadu, ze wzgledu na brak
w aktach sprawy dowodu wskazujgcego, kiedy przedmiot obu uméw zostat

zwrocony Spoétdzielni, nalezato uznaé, ze nastgpito to w dniu 1 stycznia 2008 r.

Skarge kasacyjng od wyroku Sagdu Okregowego w L. wniosta powddka,

zaskarzajgc go w catosci. Zarzucita naruszenie prawa materialnego, tj.:

- art. 677 w zwigzku z art. 694 k.c. poprzez jego btedng wyktadnie i przyjecie,
ze przewidziane w umowie dzierzawy roszczenie o zwrot zaptaconej przez powoda
kary umownej stanowigcej umowione umowg dzierzawy swiadczenie, do ktdérego
zapfaty zobowigzany jest pozwany, przedawnia sie z uptywem roku od dnia zwrotu

rzeczy, tak jak roszczenie o zwrot naktadéw na rzecz najeta,

- art. 118 k.c. poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze roszczenie
zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg przedawnia sie w terminie innym niz trzyletni,
a takze naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 328 § 2 k.p.c. polegajgce na
niewskazaniu przez Sad drugiej instancji na czym opart ustalenie, ze powdd ponidst

naktady na rzecz lub nadptacit czynszu i dochodzi zwrotu poniesionych naktadéw



na rzecz badz nadptaconego czynszu, ktore to uchybienie miato istotny wptyw na
wynik sprawy.

Na tej podstawie Spoétka wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci
i przekazanie sprawy Sagdowi Okregowemu w L. do ponownego rozpoznania,
ewentualnie, w razie gdyby Sad Najwyzszy uznat, ze zarzut naruszenia przepiséw
postepowania jest nieuzasadniony - o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci
oraz orzeczenie co do istoty sprawy zgodnie z zgdaniem pozwu. W obu

przypadkach wniosta tez o zasgdzenie kosztow postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Sady meriti byty zgodne co do tego, ze roszczenie powddki ma podstawe
w jednobrzmigcych postanowieniach obu umoéw dzierzawy (§ 5 ust. 3), z ktorych
wynika posrednio - wskazuje na to zakres roszczen zabezpieczanych prawem
zatrzymania uregulowanym w tych postanowieniach - iz w razie zakonczenia
umowy dzierzawy bez przeniesienia na dzierzawce prawa uzytkowania
wieczystego dzierzawionych nieruchomosci wydzierzawiajgcy miat obowigzek
zwrotu poniesionych przez dzierzawce ,nakladéw i kosztow zwigzanych
z prowadzong inwestycjg”. Sady uznaty zatem, ze kary umowne zaptacone przez
Spétke na podstawie umow zawieranych w procesie inwestycyjnym, w tym Umowy
przedwstepnej, stanowig ,koszty zwigzane z prowadzong inwestycjg” w rozumieniu
§§ 5 ust. 3. Zmieniajgc wyrok Sadu Rejonowego i oddalajgc powddztwo, Sad
Okregowy uznat jednak, ze roszczenie Spétki o zwrot ,kosztdw” wynikajgcych
z Umowy przedwstepnej ulegto przedawnieniu na podstawie art. 677 w zwigzku
z 694 k.c.

Skarzgcy kwestionuje to zapatrywanie na dwoch ptaszczyznach: naruszenia
art. 328 § 2 k.p.c. przez pominiecie wywodu co do podstaw prawnych i faktycznych
takiego zapatrywania oraz naruszenia art. 677 w zwigzku z art. 694 k.c. przez
przyjecie, ze roszczenie powddki przedawnito sie z uptywem roku od dnia zwrotu

rzeczy.

Stanowisko Sgdu Okregowego - zgodne 2z argumentacjg pozwanej
Spotdzielni (por. sprzeciw od nakazu zaptaty, k. (...) i apelacje, k. (...)) - rzeczywiscie

nie zostato blizej uzasadnione, cho¢ byto konsekwentnie kwestionowane przez



powddke. Nie jest zatem jasne, czy Sgd Okregowy uznat, ze koszty poniesione
przez Spoétke stanowig naktad w rozumieniu art. 677 k.c., czy tez przyjat, iz
naktadéw wprawdzie nie stanowig, ale powinny by¢ - w drodze wyktadni
rozszerzajgcej albo analogii - zrownane z tymi naktadami. W swietle argumentacji
powodowej Spotki, nawigzujgcej do racji lezagcych u podstaw art. 677 Kk.c.
i podkreslajgcej réznice miedzy naktadami na rzecz istniejgcymi w chwili jej zwrotu
wydzierzawiajgcemu, a kosztami ponoszonymi pozniej, jest to uchybienie znaczgce.
Wyczerpujgce wyjasnienie racji decydujgcych o rozstrzygnieciu byto nieodzowne

takze dlatego, ze Sgd Okregowy zmienit wyrok Sgdu pierwszej instanc;ji.

Niezaleznie jednak od przestanek, ktére doprowadzity Sad Okregowy do
wniosku wskazujgcego na konieczno$¢ zastosowania do roszczen powddki art. 677
w zwigzku z art. 694 k.c., trzeba stwierdzi¢, Ze wniosek ten nie zastuguje na
aprobate. Inaczej niz inne przepisy (por. art. 390 § 3, 554, 624, 646, 731, 778 i 792,
803, 819 § 1, 859° k.c.) art. 677 w zwigzku z art. 694 k.c. nie stanowi ogdinie
0 przedawnieniu wszelkich roszczen z umowy dzierzawy, lecz obejmuje swag
hipotezg roszczenia scidle okreslone: jego regulacji podlegaja, jezeli chodzi
0 roszczenia dzierzawcy, roszczenie o zwrot naktaddéw na rzecz oraz nieistotne
w tym miejscu roszczenie o zwrot nadptaconego czynszu. Jest jasne, ze wydatki na
zapfate kar umownych w ogdéle nie mogg by¢ traktowane - co trafnie eksponuje
skarzgca - jako naktady na rzecz, takze przy trafnym zatozeniu, iz zakres
zastosowania art. 677 k.c. obejmuje zaréwno naktady zapewniajgce mozliwosc
korzystania z rzeczy zgodnie z jej przeznaczeniem (nakfady konieczne), jak
i dokonane przez najemce (dzierzawce) ulepszenia (por. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 4 listopada 1980 r., Il CR 394/80, OSNCP 1981, nr 7, poz. 134; wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 30 listopada 2000 r., | CKN 924/98, OSNC 2001, nr 6, poz. 92;
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 2009 r., | CSK 84/09, OSNC 2010,
nr 4, poz. 60). Wydatki poniesione przez powddke nie nalezg do zadnej z tych
kategorii, sg to bowiem wydatki z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania
umowy przedwstepnej zawartej przez dzierzawce. Nie ma znaczenia, ze zrédiem
tych wydatkow jest umowa, ktéra w zatozeniu miata doprowadzi¢ do inwestycji na
nieruchomosci i tym samym do ulepszenia rzeczy. Ryzyko zwigzane z dokonaniem

takich wydatkéw, nie przektadajgcych sie na zwiekszenie wartosci rzeczy, obcigza



co do zasady najemce (dzierzawce). Nawet jednak jezeli umowa przewiduje
obowigzek pokrycia przez wynajmujgcego (wydzierzawiajgcego) tego rodzaju
wydatkéw, nie mogg by¢ one zréwnane z roszczeniem o zwrot naktadow na
ptaszczyznie przedawnienia, co dotyczy zarbwno postanowien umowy (por. art. 119
k.c.), jak i wykfadni samego art. 677 k.c. Niezaleznie od formutowanych
w orzecznictwie i doktrynie ogolniejszych zastrzezenh co do dopuszczalnosci
wyktadni rozszerzajgcej art. 677 k.c. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
16 stycznia 1991 r., | CR 776/90, OSP 1992, z. 5, poz. 108) trzeba stwierdzic, ze
nie ma zadnych podstaw do rozszerzania jego zakresu zastosowania na roszczenie
sporne W niniejszej sprawie. Nalezy uwzgledni¢, Zze skrécenie terminu
przedawnienia roszczenia o zwrot naktadéw odpowiada ogodlniejszej tendencji do
czasowego ograniczania rozliczen zwigzanych ze zwrotem rzeczy, zaleznych od jej
stanu w chwili zwrotu (por. np. art. 229, 263, 719 k.c.); w odniesieniu do rozliczenia
ulepszen - ten rodzaj naktadéw ma praktyczne znaczenie w przypadku umowy
dzierzawy (por. art. 697 k.c.) - wynika to przede wszystkim z zatozenia, ze stan
rzeczy w chwili zwrotu, decydujgcy o wysokosci roszczen (por. art. 676 k.c.),
z biegiem czasu jest coraz trudniejszy do odtworzenia pod wzgledem dowodowym.
Uzasadnienie to jest nieaktualne w odniesieniu do dochodzonego przez powodowg
Spétke roszczenia, ktore w zaden sposdb nie zalezy od stanu rzeczy w chwili jej
zwrotu. Nie bez znaczenia jest tu takze okolicznos¢, na ktérg zwraca uwage
skarzgca, ze na podstawie § 5 ust. 3 obu uméw zwrotowi podlegaty jedynie
.poniesione” koszty zwigzane z prowadzong inwestycjg. Zwazywszy, ze co do
zasady bieg przedawnienia nie moze sie rozpoczg¢ zanim roszczenie powstanie,

powigzanie poczagtku tego biegu ze zwrotem rzeczy bytoby niezrozumiate.

Zarzuty naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. oraz 677 w zwigzku z art. 694 k.c.
(przez jego zastosowanie) okazaty sie zatem zasadne, a w konsekwencji za trafny
nalezy rowniez uznac zarzut naruszenia art. 118 k.c. przez jego niezastosowanie.
Roszczenie Spotki jest z pewnoscig roszczeniem zwigzanym z prowadzeniem
dziatalno$ci gospodarczej, ktére przedawnia sie w terminie 3-letnim (art. 118 k.c.).
Poczatek biegu przedawnienia nalezy wigza¢ z dniem, w ktérym roszczenie statoby
sie wymagalne, gdyby Spodtka wezwata Spotdzielnie do zwrotu ,kosztu”

w najwczesniej mozliwym terminie (art. 120 § 1 zd. 1 k.c.), co jednak moze nastgpi¢



dopiero po poniesieniu wydatku, czyli po dokonaniu zaptaty kary umownej. Prima
facie tego rodzaju zalezno$¢ zdaje sie zagrazac interesom Spétdzielni, poniewaz
nie ma ona zadnego wptywu na to, kiedy koszt zostanie faktycznie poniesiony,
atym samym pozostaje w niepewnosci - i stan ten moze sie przedtuzac - czy
i w jakim zakresie bedzie zobowigzana do $wiadczenia. Z drugiej jednak strony
trzeba uwzglednic¢, ze odktadanie w czasie ptatnosci przez dzierzawce moze leze¢
w interesie wydzierzawiajgcego, jezeli np. wigze sie z prowadzeniem negocjacji

w celu obnizenia kary umowne;.

Rozwigzania wskazanego dylematu nalezy szuka¢ w wyktadni § 5 ust. 3
przedmiotowych umoéw, a scislej tych ich czesci, w ktérych mowa o ,kosztach
zwigzanych z prowadzong inwestycjg”. Nie powinno by¢ watpliwosci co do tego, ze
w postanowieniach tych moze chodzi¢ jedynie o uzasadnione ,koszty inwestycyjne”,
a wiec takie koszty, ktorych poniesienie nalezy uzna¢ za zgodne z zasadami
prawidtiowej gospodarki z uwzglednieniem charakteru zamierzonej inwestycji
i zasady lojalnosci kontraktowej (art. 354 k.c.). Nie sposéb bowiem racjonalnie
zaktadac¢, ze Spoétdzielnia zobowigzata sie do zwrotu wszelkich wydatkéw, takze
takich, ktoére sg catkowicie zbedne albo ktérych wysokos$¢ razgco odbiega od

standarddéw uczciwego obrotu.

Nalezy zatem wuzna¢, ze zakresem wynikajgcego z § 5 wust. 3
przedmiotowych umow zobowigzania Spétdzielni objety jest zwrot jedynie tych
.kosztdw zwigzanych z prowadzong inwestycjg”, ktérych poniesienie byto
uzasadnione i zgodne z zasadg lojalnosci kontraktowej, nakazujgcg uwzgledniac
interesy pozwanej jako dtuznika zaleznego; to ostatnie kryterium jest szczegdlnie

istotne dla oceny dziatan Spoétki po wypowiedzeniu umowy przez Spétdzielnie.

Ocena zasadnosci wydatkbw wymaga uwzglednienia catoksztaitu
okolicznosci i z tego wzgledu nie moze by¢ dokonana przez Sad Najwyzszy. Nalezy
jednak wskazac, ze istotne mogg byc¢ tu okolicznosci istniejgce w chwili zawierania
umow, bedacych zrodtem kosztow inwestycyjnych” (np. to, czy Spotka wiedziata
juz wtedy o zamiarze wypowiedzenia umowy przez Spoétdzielnie) oraz dziatania
Spotki, ktére mialy miejsce po wypowiedzeniu umowy przez Spoétdzielnie.
W szczegdlnosci wydaje sie jasne, ze zakres zobowigzania Spotdzielni nie
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powinien obejmowa¢ zwrotu kosztow, ktére zaspokajatyby roszczenia juz
przedawnione (por. art. 390 § 3 k.c. w zwigzku z art. 123-125 k.c.). W ten sam
Sposob nalezatoby oceni¢ uczynienie zados¢ roszczeniu, ktdre wprawdzie nie byto
przedawnione, ale tylko ze wzgledu na dziatania Spotki (np. uznanie dtugu - art.
123 § 1 pkt 2 k.c., zrzeczenie sie zarzutu przedawnienia - art. 117 § 2 k.c.). Istotne
jest takze, czy zobowigzanie, do ktérego spetnienia Spotka zobowigzata sie,
zawierajgc ugode, wczesniej w ogole istniato. Wyjasnienia wymaga
w szczegolnoéci to, czy w Swietle tresci Umowy przedwstepnej oraz art. 471
in. W zwigzku z art. 484 § 1 w zwigzku z art. 390 § 2 k.c. niedojscie do skutku
umowy przyrzeczonej z powodu wypowiedzenia umoéw dzierzawy przez
Spétdzielnie byto w ogdle objete odpowiedzialnoscig kontraktowg Spétki
i aktualizowato obowigzek zaptaty kary umownej; zwilaszcza, ze z materiatu
dowodowego zdaje sie wynikaé, iz kontrahenci Spotki znali umowy ze Spoétdzielnig
(por. zeznania prezesa powodowej Spoétki na rozprawie w dniu 6 lipca 2010 r., sygn.
akt zwigzkowych V GC (...); kwestia ta nie zostata objeta ustaleniami faktycznymi).
Biorgc pod uwage, ze poniesione koszty zmierzaty do wykonania obowigzku
zapfaty kary umownej, nie mozna takze poming¢ art. 484 § 2 k.c. Nawet przy
zatozeniu, ze w chwili dokonania ptatnosci roszczenie Korporacji o zaptate kary
umownej istniato i nie bylo przedawnione, uczynienie mu zadosS¢ bez podjecia
préby doprowadzenia do sgdowego miarkowania kary, moze by¢ — w kontekscie §
5 ust. 3 przedmiotowych uméw w zwigzku z art. 354 k.c. - uznane za poniesienie
kosztu nieuzasadnionego w czesci przekraczajgcej wysokos¢ kary, do ktorej
najprawdopodobniej zostataby ona zmniejszona. Skutki tego rodzaju zaniechania
nie mogg by¢ przerzucane na Spotdzielnie, co warto podkresli¢, poniewaz - w
Swietle poczynionych w sprawie ustalen - zawierane przez Spotke z Korporacjg
ugody nie doprowadzity do zmniejszenia wysokosci kary umownej, a jedynie do
odroczenia jej ptatnosci (cho¢ z materialu dowodowego zdaje sie wynikac
wczesniejsza, kilkuletnia wspoétpraca stron - por. zeznania prezesa powodowej
Spétki na rozprawie w dniu 28 stycznia 2011 r., sygn. akt zwigzkowych V GC (...);
kwestia ta nie zostata objeta ustaleniami faktycznymi). Zwazywszy, ze brak
mozliwosci realizacji zamierzonej inwestycji ujawnit sie w krotkim czasie po

zawarciu Umowy przedwstepnej (do wypowiedzenia umoéw dzierzawy doszio
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zaledwie w 5 dni po zawarciu Umowy przedwstepnej), poniesienie przez Korporacje
znaczacych szkod wydaje sie mato prawdopodobne, co ma istotne znaczenie dla
oceny, czy kara w wysokosci 1 000 000 zt stata sie razgco wygorowana (art. 484 §
2k.c).

Kwestie te bedg musialy zostaé rozwazone przez Sad Okregowy
przy ponownym rozpoznaniu sprawy, ktéore z uwagi na trafnos¢ zarzutéw

sformutowanych w skardze kasacyjnej okazato sie nieodzowne.

Z tych wzgledéw na podstawie art. 398" § 1 oraz art. 108 § 2 w zwigzku
z art. 398%! k.p.c. Sad Najwyzszy orzekt, jak na wstepie.

aj

r.g.



