Sygn. akt V CSK 121/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 grudnia 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczgcy)
SSN Maria Szulc (sprawozdawca)

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powddztwa |. Spotki Akcyjnej w C.

przeciwko F. Polska Spétce zo.o.w W.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 14 grudnia 2017 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]
z dnia 17 listopada 2016 r.,

1) oddala skarge kasacyjna;
2) zasadza na rzecz powodki od pozwanej kwote 2700,- (dwa
tysiace siedemset zlotych) tytutem zwrotu kosztéw postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny  oddalit apelacje pozwanej od
wyroku Sgdu Okregowego, ktérym zostata zasgdzona na rzecz powddki kwota
154 803,12 zt z tytutu zwrotu kosztow poniesionych w czasie trwania umowy
dzierzawy na doprowadzenie jej przedmiotu do stanu przydatnosci zgodnego z

umowa.

Przyjat za wilasne ustalenia dokonane przez Sad Okregowy, z tym
ze odmiennie zakwalifikowat umowe zawartg przez strony w dniu 23 grudnia 2010 r.
jako umowe najmu. W § 2 ust. 3 umowy pozwana okreslona jako wynajmujgcy
oSwiadczyta, ze przedmiot najmu stanowi wydzielona czes$¢ przedsiebiorstwa
,W ruchu” i wedtug stanu na dzien podpisania umowy nie wymaga naktadéw poza
biezgcymi kosztami eksploatacji. Juz w dniu 8 stycznia 2011 r. powddka musiata
dokonac pierwszej naprawy w kwocie 757,68 zt, w dniu 20 stycznia 2011 r. wskutek
awarii kotta wymieni¢ pie¢ skorodowanych ptomieniowek a w kwietniu 2011 r.
wykryto znaczng perforacje $ciany komina kottowni. Wobec braku odpowiedzi
pozwanej w zakreslonym terminie na powiadomienie o koniecznosci napraw i braku
zdatnosci rzeczy do umoéwionego uzytku, powddka zlecita wykonanie zastepcze
oraz zbadanie urzgdzenia przez Urzad Dozoru Technicznego, ktéry decyzjg z dnia
21 stycznia 2011 r. odmowit zezwolenia na dalszg eksploatacje kotta wchodzgcego
w sktad przedmiotu umowy i kilkakrotnie podtrzymywat odmowe po kolejnych
badaniach technicznych. Pismem z dnia 22 marca 2013 r. powddka wezwata
pozwang do zapfaty kwoty poniesionych kosztéw wykonania zastepczego napraw

przedmiotu najmu.

W oparciu o opinie biegtego ustalono, ze wszystkie z faktycznie
poniesionych przez powodke kosztéw bylty konieczne dla zapewnienia mozliwosci
korzystania z kottowni zgodnie z jej przeznaczeniem i fgczna ich wartos¢

zaewidencjonowana w ksiegach rachunkowych powodki wynosi 153 803,12 zt.

Sad drugiej instancji przyjat, ze umowa stron jest umowg najmu uregulowang

w art. 659 i n. k.c.,, bo jej przedmiotem byto wytgcznie prawo do korzystania



z nieruchomosci a dla powodki nie zostato zastrzezone prawo pobierania pozytkow,
ktére zgodnie z art. 693 § 1 k.c. jest postanowieniem przedmiotowo istotnym.
Uzyskiwanie przychodéw przez powddke z dziatalnosci gospodarczej nie powinno
by¢ traktowane jako pobieranie pozytkéw cywilnych rzeczy, bo to nie nieruchomosc¢
stanowita przedmiot jej stosunkéw z klientami. Nawet jezeli przedmiotem umowy
jest zorganizowany zespot sktadnikdw stanowigcy przedsiebiorstwo lub jego
wyodrebniong czesc, to jest to jedynie jeden z kilku elementow koniecznych dla

osiggniecia okreslonego przychodu.

Zgodnie z art. 662 § 1 k.c. obowigzkiem pozwanej jako wynajmujgcego byto
oddanie przedmiotu najmu w stanie zdatnym do umowionego uzytku, ktorym
byta produkcja ciepta. Twierdzenie pozwanej, ze nie jest zobowigzana
do zwrotu kosztoéw poniesionych na przedmiot najmu wobec tresci § 2 pkt 2i § 4
pkt 6 i 7, nie jest usprawiedliwione, bo oddata w najem przedsiebiorstwo w ruchu
w trakcie sezonu grzewczego, co uniemozliwiato zbadanie jest stanu technicznego,
a zwtaszcza rur ptomieniowek. Ponadto sama zapewnita, ze wedtug stanu z dnia
zawarcia umowy nie jest wymagane dokonanie nakfaddéw, poza biezgcymi kosztami
eksploatacji, a niespetna w miesigc pozniej nastgpita awaria skutkujgca
wylgczeniem kotta z ruchu na mocy decyzji Urzedu Dozoru Technicznego.
Niezaleznie zatem od przebiegu negocjacji rzeczywisty stan obiektu odbiegat
od zapewnienia udzielonego w umowie a tres¢ jej zapiséw nie pozwala na
przyjecie, ze powodke obcigzaty inne koszty, niz zwigzane z biezgcg eksploatacja.
Poczynione wydatki byty konieczne dla przystosowania przedmiotu najmu do stanu
zgodnego z umowa, bo ich poniesienie byto niezbedne dla uzyskania zezwolenia
na jej uzytkowanie o czym Swiadczy tres¢ zeznan sSwiadkéw i dokumentéw
oraz domniemanie faktyczne oparte na protokotach kontroli przeprowadzonych

przez przedstawicieli Urzedu Dozoru Technicznego.

Sad odwotawczy nie podzielit stanowiska pozwanej co do naruszenia art.
405 k.c., bo nie wykazata, ze powddka jest w jakimkolwiek stopniu wzbogacona
w zwigzku z uwzglednieniem kosztow remontu w taryfie za ciepto, a nadto przepis

ten nie znajduje zastosowania do rozliczehh pomiedzy stronami umowy najmu.



W dniu 5 stycznia 2011 r. strony zawarty rowniez przedwstepng umowe
sprzedazy przedmiotu umowy najmu z terminem zawarcia umowy przyrzeczonej do
dnia 1 grudnia 2012 r. W razie nie zawarcia umowy w terminie z winy
sprzedajgcego zobowigzat sie on do zwrotu kupujgcemu wartosci poniesionych
naktadéw w wysokosci netto aktualnej w dniu ztozenia oswiadczenia o odstgpieniu

od umowy a powodka takie oswiadczenie ztozyta.

W skardze kasacyjnej od powyzszego wyroku pozwana zarzucita naruszenie
art. 693 § 1 w zw. z 65 i 353" k.c., art. 659 § 1 k.c., art. 697 w zw. z 65 k.c., 662
oraz 663 w zw. z 65 k.c., art. 355 § 2 k.c. oraz art. 405 k.c. Naruszenie przepiséw
postepowania wywiodta z art. 379 pkt 5 k.p.c. w zw. z art. 2 i 45 ust. 1 Konstytucji
RP, art. 227 w zw. z 248 i 378 § 1 k.p.c. i art. 328 § 2 k.p.c. Wniosta o uchylenie
zaskarzonego wyroku i zniesienie postepowania w zakresie dotknietym
niewaznoscig oraz przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania lub jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania, ewentualnie o jego uchylenie i rozstrzygniecie co do istoty

sprawy przez oddalenie powddztwa w catoSci.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzut naruszenia art. 379 pkt 5 k.p.c. w zw. z art. 2 i 45 ust. 1 Konstytucji
RP pozwana wywodzi ze zmiany przez Sad drugiej instancji kwalifikacji prawnej
umowy dzierzawy na umowe najmu, co pozbawito strony mozliwosci

wypowiedzenia sie co do charakteru prawnego umowy.

W postepowaniu cywilnym zakres zgdanej ochrony prawnej okresla zarowno
przedmiot postepowania, jak i przedmiot orzekania wyznaczony przez powoda
Zzgdaniem pozwu oraz wskazanymi, w wykonaniu obowigzku natozonego w art. 187
§ 1 pkt 2 k.p.c., okolicznosciami faktycznymi zgdanie to uzasadniajgcymi. Nie wigze
natomiast sadu i nie wyznacza granic przedmiotu orzekania kwalifikacja prawna
zgdania wskazana w pozwie. Mozliwos¢ zakwalifikowania powotanej podstawy
faktycznej wedtug réznych podstaw prawnych nakiada na sgd obowigzek ich
rozwazenia i zastosowania jednej z nich, nawet odmiennej od wskazanej
przez powoda, a wykonanie tego obowigzku, réwniez przez sad drugiej instancji,

nie narusza art. 321 § 1 k.p.c. (wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 14 kwietnia



2003 r., V CKN 115/01, nie publ., z dnia 16 wrzesnia 2009 r., Il CSK 189/09,
Palestra 2009, nr 11 - 12, poz. 276, z dnia 23 lipca 2015 r., | CSK 549/14, nie publ.,
z dnia 25 czerwca 2015 r., V CSK 528/14, (OSNC-ZD 2016 r., nr 4, poz. 73), z dnia
30 listopada 2016 r., Il CSK 351/16, nie publ.).

Rekwalifikacja podstawy prawnej Zzgdania, zwlaszcza w sadzie drugiej
instancji, powinna by¢ dokonana z zachowaniem poszanowania prawa powoda do
wyboru podstawy prawnej Zzgdania oraz respektowaniem prawa pozwanego
do obrony, a wiec z poszanowaniem zasad dyspozycyjnosci i kontradyktoryjnosci
postepowania cywilnego. Mimo, ze przepisy postepowania cywilnego nie zawierajag,
w przeciwienstwie do postepowania karnego (art. 399 k.p.k), normy uzalezniajgcej
dopuszczalnos¢ zmiany kwalifikacji prawnej Zzagdania od uprzedzenia stron
o takiej zmianie, to takg powinnos¢ mozna wywies¢ z zasady da mihi factum ego
dabo tibi ius wyktadanej z uwzglednieniem powyzszych zasad oraz prawa stron
do rzetelnego procesu zapewniajgcego stronie prawo do zajecia stanowiska
zaréwno w kwestiach faktycznych, jak i prawnych (wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
25 czerwca 2015 r., V CSK 528/14 i z dnia 2 grudnia 2011 r., Il CSK 136/11,
nie publ.). Nie mozna jednak podzieli¢ poglagdu, ze powinnos¢ uprzedzenia stron
o zmianie kwalifikacji prawnej ma charakter bezwzgledny a jej nie dochowanie
zawsze prowadzi do naruszenia prawa strony do obrony, a w rezultacie do
niewaznosci postepowania. Ocena, czy zachodzg przestanki okreslone w art.
379 pkt 5 k.p.c. powinna by¢ dokonywana ad casu z uwzglednieniem przedmiotu
sprawy, wskazanej przez powoda podstawy faktycznej i prawnej, stanowiska
pozwanego, mozliwych kwalifikacji prawnych, konkretnych sytuacji procesowych,
etapu postepowania oraz mozliwosci przewidywania przez strone takiej zmiany.
Jezeli istniejg podstawy do zmiany kwalifikacji prawnej a strona wystepuje
samodzielnie, to zwtaszcza na etapie postepowania przed sgdem drugiej instancji
standard powinnosci sgdu w zakresie uprzedzenia musi by¢ podwyzszony.
Inna procesowo sytuacja moze zachodzi¢, gdy strona jest reprezentowana przez
zawodowego petnomocnika, ktéry zwazywszy na przedmiot postepowania
i konkretng sytuacje procesowg powinien dostrzegacC, w jaki sposob catoksztatt
ujawnionych w procesie istotnych faktow moze by¢ zakwalifikowany pod mozliwe

do przyjecia podstawy materialne. Podzieli¢ trzeba poglad wyrazony przez Sad



Najwyzszy w wyrokach z dnia 25 czerwca 2015 r., V CSK 528/14 i z dnia
30 listopada 2016 r., lll CSK 351/16, ze w takiej sytuacji brak uprzedzenia strony
o innej podstawie prawnej, niz wskazana przez powoda lub przyjeta przez Sad
pierwszej instancji, nie pozbawia jej moznosci obrony, chyba ze przyjeta przez sad

odwotawczy konstrukcja prawna pozostaje poza granicami przewidywalnosci.

W sprawie niniejszej zmiana podstawy prawnej przez Sad drugiej instancji
dotyczyta nie zmiany rezimu odpowiedzialnosci, lecz zmiany kwalifikacji prawne;j
zawartej przez strony umowy, przy czym skarzacy nie powotuje sie
na przekroczenie granic wskazanej przez powoda podstawy faktyczne;.
Wskazana podstawa faktyczna jest typowa, bo powdd wnosit o zasgdzenie
okreslonej kwoty z tytutu nakfadédw poniesionych na doprowadzenie rzeczy
do uzytku zgodnego z umowa. Charakter umowy dzierzawy jest zasadniczo taki
sam, jak umowy najmu i zgodnie z art. 694 k.c. stosuje sie do niej przepisy o najmie
z zachowaniem przepisow dotyczgcych dzierzawy. Obowigzek oddania rzeczy
w stanie zdatnym do umdwionego uzytku albo uzywania i pobierania pozytkow
obcigza zaréwno wynajmujgcego, jak wydzierzawiajgcego, co w tym ostatnim
przypadku wynika zaréwno z art. 693 § 1 k.c. jak i z odpowiedniego zastosowania
art. 663 § 1 k.c. Kwestia, czy naprawy obcigzaly powddke, czy pozwang zalezata
natomiast od wyktadni umowy i oceny jej postanowien. Dokonanie zatem przez Sad
drugiej instancji zmiany kwalifikacji prawnej umowy nie powodowato ograniczenia
prawa do obrony pozwanej, bo zasadnicze jej przestanki jej odpowiedzialnosci

oceniane byly na podstawie przepisow o takim samym charakterze.

Nie sg zasadne zarzuty naruszenia art. 693 § 1 w zw. z 65 i 353" k.c.
zmierzajgce do zakwestionowania kwalifikacji prawnej umowy dokonanej przez Sad

drugiej instancji.

Elementami przedmiotowo istotnymi (essentialia negotii) umowy dzierzawy
sg prawo do uzywania rzeczy oraz prawo do pobierania jej pozytkéw,
zarowno naturalnych, jak i cywilnych. W sprawie niniejszej byto bezsporne,
ze w umowie nie zastrzezono dla powddki wprost prawa pobierania pozytkow,
natomiast spor ogniskowat sie wokoét zagadnienia, czy wobec okreslenia w tresci

umowy jej przedmiotu jako nieruchomosci gruntowych, ktére wraz z budynkami



i budowlami tj. wyposazeniem kottowni, wymiennikowni i sieciami cieplnymi
stanowig wydzielong cze$¢ przedsiebiorstwa ,w ruchu” i przejeciem praw
i obowigzkéw wydzierzawiajgcego z umow zawartych z osobami trzecimi, zostato

zastrzezone w istocie prawo powddki do pobierania pozytkow cywilnych.

Zgodnie z art. 53 § 2 k.c. pozytkami cywilnymi rzeczy sg dochody, ktére
przynosi na podstawie stosunku prawnego, a wiec umowy najmu, dzierzawy,
uzytkowania wieczystego, uzytkowania i tozsamo kwalifikowanego bezumownego
korzystania z rzeczy. Dochody te mogg by¢ wyrazane w pienigdzu, czy w postaci
rzeczy zamiennych lub innego rodzaju swiadczen. Takim dochodem, a wiec
pozytkiem cywilnym jest czynsz, ktory pozwana otrzymuje od powddki
na podstawie zawartej pomiedzy nimi umowy. Co do zasady dzierzawca moze
takze uzyskiwac¢ pozytki cywilne z rzeczy jezeli odda jg w poddzierzawe lub najem.
Dziatalnos¢ gospodarcza prowadzona za pomocg przedsiebiorstwa stanowigcego
przedmiot umowy polegata na wytworzeniu energii cieptowniczej, ktora nastepnie
na podstawie uméw zawartych z osobami trzecimi byta przesytana do odbiorcéw.
Energia ta po wytworzeniu przez maszyny znajdujgce sie w przedsiebiorstwie
stanowita zatem jego produkt, ktory byt sprzedawany przez jego wytwoérce a wiec
powodke. Przedsiebiorstwo to bylo prowadzone przez powddke we witasnym
imieniu, a nieruchomos$¢, budynki, maszyny i sieci cieplne stanowity istotny ale nie
jedyny element konieczny dla tej dziatalnosci. Jak podnosi sie w doktrynie
i w orzecznictwie istotne jest rozroznienie pozytkow rzeczy od dochodow danej
dziatalnosci gospodarczej wykonywanej przy uzyciu rzeczy (wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 19 stycznia 1960 r., Il CR 915/09, OSNCK 1961 r., nr 1,
poz. 18, z dnia 23 marca 2007 r., V CSK 476/06, nie publ.). Mimo okreslenia przez
wydzierzawiajgcego przedmiotu umowy jako wydzielonej czesci przedsiebiorstwa
,W ruchu” umowa dotyczyta w istocie korzystania z okreslonej nieruchomosci
gruntowej wraz z budynkami i sieciami cieptowniczymi, zas celem byto prowadzenia
za ich pomocg dziatalno$ci gospodarczej we wilasnym przedsiebiorstwie.
Nie mozna twierdzi¢, ze zatozeniem byto, by przynosita ona powddce pozytki
cywilne, skoro przedmiotu stosunkéw prawnych zawartych z odbiorcami nie
stanowita ta zabudowana nieruchomos¢, czy czes¢ przedsiebiorstwa lecz dostawa

ciepta, czyli produkt dziatalnosci gospodarczej powddki. Prawidtowe przyjecie przez



Sad drugiej instancji, ze umowa nie zawierata przedmiotowo istotnego elementu,
jakim jest uprawnienie wydzierzawiajgcego do pobierania pozytkbw a nadto,
ze przedmiot umowy nie modgt przynosi¢ wydzierzawiajgcej spoétce pozytkdw na
podstawie stosunku prawnego a wiec pozytkow cywilnych a jedynie dochod
Z dziatalnosci gospodarczej, eliminowato mozliwos¢ zakwalifikowania umowy
zawartej miedzy stronami jako umowy dzierzawy i nakazywato okreslenie jej
charakteru prawnego jako umowy najmu mimo odmiennego jej nazwania przez
strony. W tym konkretnym stanie faktycznym powoddka nie byta uprawniona do
pobierania pozytkbw cywilnych z braku uprawnienia umownego, a wiec nie
mogtaby zawrze¢ takiej umowy, ktora te pozytki, np. w postaci czynszu, by jej

przyniosta a nadto zawierania takich umow zakazywat § 4 pkt 4 i 5 umowy.

Brak takze podstaw do uwzglednienia zarzutow naruszenia art. 662 i 663
w zw. z art. 65 k.c. oraz art. 355 § 2 k.c., ktore kwestionujg przyjecie, ze przedmiot
najmu, a jak twierdzi pozwana przedmiot dzierzawy, nie byt w stanie
przydatnym do umowionego uzytku w chwili wydania powodce. Fakt, ze obie
strony sg przedsigebiorcami i profesjonalistami, nie podwaza stanowiska Sadu
drugiej instancji, ktéry dokonat wnikliwej analizy zaréwno tresci umowy w Swietle
przestanek wyktadni okreslonych w art. 65 k.c., jak i stanu faktycznego
Swiadczgcego o jaskrawej sprzecznosci umownego oswiadczenia wynajmujgcego
o stanie przedmiotu umowy ze stanem rzeczywistym. Btednie skarzgca podnosi
argument o rozszerzeniu obowigzku powodki utrzymania rzeczy w niepogorszonym
stanie i ponoszenia wszelkich kosztow utrzymania w czasie obowigzywania umowy,
bo przedmiotem sporu nie sg te koszty a koszty wynikajgce z oddania rzeczy
w stanie nieprzydatnym do umdwionego uzytku. Prawidlowo takze Sad
drugiej instancji ocenit zachowanie nalezytej starannosci (art. 355 § 2 k.c.)
przez powddke na etapie przygotowawczym zawarcia umowy i zbadania
przedmiotu umowy w aspekcie dokonania ogledzin w czasie trwania eksploatacji

urzgdzen i zapewnienia pozwanej.

Przyjecie za podstawe rozstrzygniecia przepisbw o umowie najmu uchyla
potrzebe rozwazania zasadnosci zarzutu naruszenia art. 697 k.c., a jedynie
na marginesie podnie$¢ trzeba, Ze obowigzki wynajmujgcego w zakresie

konserwacji i biezgcych remontéw oraz utrzymania przedmiotu umowy w nalezytym



stanie strony okreslity umownie. Rozliczenie stron w ramach stosunku prawnego
je wigzgcego wyklucza rowniez zastosowanie art. 405 k.c. Z tych przyczyn nie jest
uzasadniony zarzut naruszenia art. 227 w zw. z 248 i 378 § 1 k.p.c., zas
zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. moze przesgdzi¢ o skutecznosci drugiej
podstawy kasacyjnej, jezeli ze wzgledu na uchybienia wymaganiom okreslonym
w tym przepisie zaskarzone orzeczenie nie poddaje sie kontroli kasacyjnej, a taka
sytuacja procesowa w tej sprawie nie zachodzi, bo brak odniesienia sie
przez Sad drugiej instancji do wskazanych przez skarzgcg przepiséw dotyczgcych
umowy dzierzawy byt uzasadniony wobec odmiennej kwalifikacji charakteru

prawnego umowy.

Z tych wzgledéw orzeczono na podstawie art. 398 k.p.c., o kosztach
postepowania kasacyjnego rozstrzygajgc zgodnie z art. 98 § 1, art. 108 § 1 w zw.
zart. 391 § 1 i art. 398% k.p.c. oraz § 2 pkt 6 i 10 ust. 4 pkt 2 w zw. z § 20
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie

optat za czynnosci radcow prawnych (Dz. U. 2015 r., poz. 1804 ze zm.).

kc



