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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 lipca 2019 .
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Wiadystaw Pawlak (przewodniczacy)
SSN Wojciech Katner (sprawozdawca)
SSN Monika Koba

w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa - Nadlesniczego Nadlesnictwa P.
przeciwko D. spotce z 0.0. w W.

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 18 lipca 2019 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sadu Apelacyjnego w (...)

z dnia 9 stycznia 2018 r., sygn. akt V ACa (...),

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od strony powodowej
na rzecz pozwanej kwote 7 500,- (siedem tysiecy piecset) ztotych

z tytutu kosztéw postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem czesciowym z 5 marca 2014 r. Sad Okregowy w W. zasgdzit od
pozwanej spotki D. spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w W. na
rzecz Skarbu Panstwa - Nadlesniczego Nadlesnictwa P. kwote 3 240 469,86
ztotych w zakresie powddztwa gtdwnego, rozstrzygajgc o odsetkach i kosztach
postepowania. Zasgdzona kwota wynikneta z nieuregulowanych przez pozwang
ptatnosci czynszu dzierzawy nieruchomosci za okres od stycznia 2009 do sierpnia

2010 r. oraz waloryzacji naleznosci czynszowych.

Dnia 1 marca 2011 r. strona pozwana wniosta pozew wzajemny, domagajgc
sie zasgdzenia na swojg rzecz od powoda kwoty 1270 756,08 ztotych z tytutu
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci powoda wzajemnego
oraz dodatkowo z podobnego tytutu kwoty 23 452,10 ztotych oraz kwoty 186 250,25
ztotych jako odszkodowanie za szkode wyrzgdzong przez pozwanego wzajemnego

podczas prac wykonywanych na nieruchomosci powoda wzajemnego.

Z ustalen wynika, ze pozwana Spotka - stacja Narciarska w celu wykonania
inwestycji polegajgcej nha wybudowaniu drugiej czesci tej stacji zawarta z powodem
dnia 12 grudnia 2006 r. notarialng umowe przedwstepng zamiany nieruchomosci
(nastepnie rozwigzang dnia 15 pazdziernika 2007 r. ze wzgledu na wade prawng
i zastgpiona nowg) oraz dnia 1 pazdziernika 2006 r. umowe dzierzawy
nieruchomos$¢ potozong w S. , jako czes¢ dziatki nr 58/6/249 o pow. ok. 0,2800 ha,
okreslajgc odrebng umowg, ze pozwana moze na wydzierzawionej dziatce
wybudowac trwaty obiekt spetniajgcy wymagania osady lesnej. Powdd zobowigzat
sie, ze do konca 2007 r. przeniesie na pozwang Spotke wiasnosé nieruchomosci,
potozonej w S., oznaczonej jako dziatka nr 53/7 o pow. 0,5500 ha, w zamian za co
pozwana zwolni powoda z zobowigzania do zwrotu rownowartosci wniesionych
naktadow. Umowa 2z dnia 15 pazdziernika 2007 r. przewidziata w zamian za
przeniesienie wskazanej dziatki na pozwang Spotke, przeniesienie na wtasnosc

Skarbu Panstwa — P. dziatki wskazane przez organy Gminy M., z ustaleniem



wzajemnym wartosci tych zamienianych nieruchomosci na minimum 715 000

ztotych.

Powodowa Spotka rozpoczeta budowe wyciggu oraz wykonywanie
zobowigzan umownych, m. in. budowe lesniczowki, otrzymujgc dotacje z Unii

Europejskiej w wysokosci 13 925 262 ztotych.

Umowa przyrzeczona miata zostaC zawarta nie pozniej niz do 31 grudnia
2008 r., do ktorej to daty miata obowigzywa¢ wspomniana umowa dzierzawy
z czynszem dzierzawnym do 1 pazdziernika 2008 r. w wysokosci 50 ziotych
miesiecznie, a po tej dacie do kohca grudnia 2008 r. - 550 ztotych miesiecznie
(plus VAT). Jezeli przyrzeczona umowa zamiany nie zostataby zawarta w terminie,
to dzierzawa miata sie przeksztatci¢ w umowe na czas nieoznaczony z 2-letnim
terminem wypowiedzenia i kwotg 100 000 ztotych miesiecznego czynszu,
waloryzowanego od poczatku 2010 r. Niewykonanie umowy przez Gmine M.
spowodowato notarialng zmiane umowy aktem notarialnym z dnia 3 wrzesnia
2009 r., w ktorym wskazano nowe dziatki podlegajgce zamianie oraz przesunieto
termin zawarcia umowy przyrzeczonej do 31 pazdziernika 2009 r., kolejny raz
przedtuzonej notarialnie do 31 grudnia 2009 r., nastepnie do 30 czerwca 2010 r.
i potem do 31 grudnia 2010 r. Dziatki bedgce przedmiotem zamiany pozwana
Spétka nabyta dnia 1 pazdziernika 2010 r., rownolegle realizujgc inwestycje

budowlane.

Zgodnie z zawartymi umowami powod zazgdat od pozwanej Spotki zaptaty
za dzierzawe nieruchomosci, wyliczajgc czynsz za okres od stycznia 2009 r. do
sierpnia 2010 r. w wysokosci 100 000 ztotych miesiecznie, co stanowito 2 095 350
ztotych wraz z odsetkami za opdznienie. Sgd pierwszej instancji uwzglednit
powodztwo gtéwne, przyjmujgc za podstawe prawng art. 693 § 1 Kk.c.
Sporne miedzy stronami byto postanowienie umowy z dnia 15 pazdziernika 2007 r.
co do obowigzku uiszczania comiesiecznej optaty w wysokosci 100 000 ztotych,
ktére pozwana Spétka rozumiata jako kare umowng, na co nie przystat Sad
dokonujgc wyktadni jezykowej umowy i przeprowadzajgc w tej sprawie dalsze
czynnos$ci dowodowe. Uznat, ze umowa zostata zawarta prawidtowo, nie byta w niej

przewidziana kara umowna, wiec nie mozna byto takze zgda¢ jej miarkowania,



a strona pozwana aneksujgc umowe kilkakrotnie nie kwestionowata kwoty czynszu

jako nadmiernego, takze juz w okresie jego obowigzywania.

W wyniku rozpoznania apelacji pozwanej Spotki Sgd Apelacyjny w (...),
wyrokiem z dnia 5 listopada 2015 r. oddalit apelacje, podzielajgc ustalenia
faktyczne i ocene prawng Sadu Okregowego. Nie uznat takze podstaw, ani do
zastosowania art. 58 § 2 k.c. w zwigzku z art. 353 k.c., ani do zastosowania art. 5
k.c.

Wyrok Sagdu Apelacyjnego zostat w catosci zaskarzony przez strone
pozwang skargg kasacyjng, po rozpoznaniu ktérej Sgd Najwyzszy wyrokiem z dnia
30 czerwca 2017 r. uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe do ponownego
rozpoznania. Najpierw, majgc na uwadze art. 3982 § 2 pkt 1 k.p.c. stwierdzit
dopuszczalnos¢ wniesienia skargi kasacyjnej, ale tylko w takim zakresie, w jakim
opiera sie ona na zarzutach kwestionujgcych charakter prawny naleznosci
dochodzonej przez powoda, a wiec ze nie chodzi o $wiadczenie w postaci czynszu
dzierzawnego, o ktorym mowa w art. 693 k.c. Nie ma tez wiec zastosowania
art. 3982 § 2 k.p.c., lecz art. 3982§ 1 k.p.c.

Sad Najwyzszy podwazyt prawidtowos$¢ dokonania wyktadni umowy zawartej
miedzy stronami tylko na podstawie jej tresci wyrazonej na pismie, w sytuacji,
gdy umowa dzierzawy nie miata charakteru autonomicznego i samodzielnego
stosunku prawnego, lecz byla elementem przedwstepnej umowy zamiany
nieruchomosci. Sady nie odniosty sie do tego, czy umowa dzierzawy ze wzgledu na
postanowienia umowy przedwstepnej miata pemi¢ tylko role stuzebna,
zabezpieczajgcg realizacje zasadniczego celu stron, jakim byta zamiana
nieruchomosci, czy tez w sposob autonomiczny okresla¢ warunki korzystania przez
pozwang Spotke z nieruchomosci powoda, bedacej przedmiotem dzierzawy po dniu
31 grudnia 2008 r. Dopiero z uwzglednieniem catej tresci stosunku umownego
tgczacego strony nalezato oceniC¢ charakter prawny sSwiadczenia w wysokosci
100 000 ztotych, majgc takze na uwadze wartoS¢ nieruchomosci i wyjasnienie
przyczyn, ktore sprawity przystanie pozwanej na $wiadczenie po 1 stycznia 2009 r.
tak wysokiego czynszu, w tym, czy nie byta to sankcja o charakterze

odszkodowawczym za niedotrzymanie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej.



Podstawg uchylenia wyroku byto wiec przyznanie zasadnosci zarzutowi pozwanej

Spotki odnosnie do naruszenia przez Sad drugiej instancji art. 65§ 11 2 k.c.

W rezultacie ponownego rozpoznania sprawy Sad Apelacyjny w (...),
wyrokiem z dnia 9 stycznia 2018 r. zmienit w czesci wyrok Sadu Okregowego
i oddalit powddztwo o zaptate kwoty 3 222 776,44 ziotych wraz z wyliczonymi
szczegotowo odsetkami, rozstrzygnat o kosztach postepowania, oddalit apelacje
w pozostatej czesci i zasgdzit na rzecz strony pozwanej koszty postepowania
apelacyjnego i kasacyjnego. W uzasadnieniu wskazat na zasadnos$¢ zarzutow
apelacji pozwanej Spétki w zakresie przepisow postepowania tylko co do zarzutu
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. i uznania, ze z przeprowadzonego postepowania
dowodowego wynika, iz umowa dzierzawy stanowita integralng czes¢ szerszego
stosunku prawnego i miata obowigzywac przez z géry okreslony czas, ograniczony
terminem zawarcia umowy przyrzeczonej zwigzanej z wymiang gruntdw miedzy
stronami. Nie zostata wykazana nawet mozliwo$¢ poniesienia przez powoda
jakiejkolwiek szkody na skutek spdzniania sie z zawarciem umowy przyrzeczonej.
Sad Apelacyjny rozwazyt wysokosci czynszu przewidziane w umowie, najpierw jako
50 ziotych, nastepnie 550 ztotych, dochodzgc do wniosku, ze kwota 100 000
miesiecznego czynszu wynikneta tylko z zamiaru wymuszenia na powodowej
Spétce zakonczenia prac budowlanych i czynnosci zwigzanych z zakupem
nieruchomosci od gminy. Byta to wiec swoista kara finansowa, z zatozeniem braku
potrzeby siegania do niej, a Sad pierwszej instanciji, kierujgc sie jedynie wyktadnig
jezykowg dokonat czesciowo wadliwej oceny dowoddw, pomijajgc cel, dla ktérego
zostato zastrzezone to dodatkowe Swiadczenie i przyjmujgc, iz dochodzona kwota

stanowi w catosci czynsz dzierzawny.

Sad Apelacyjny uznat, ze zasgdzeniu podlega ostatnia stawka przewidziana
w umowie, to jest kwota 550 ztotych miesiecznie, powiekszona o nalezny podatek
VAT i uwzgledniajgc waloryzacje, a w pozostatym zakresie zgdana przez powoda
kwota stanowi w istocie kare umowng, ktérej zadanie zaptaty =zalezy
od dowiedzenia spetnienia przestanek z art. 483-484 k.c. Z uwagi na to, ze strona
powodowa w podstawie faktycznej pozwu nie Zzagdata kary umownej, wiec jej
rozwazanie stanowitoby naruszenie art. 321 k.p.c., a nie zachodzg okolicznosci

umozliwiajgce przedmiotowg zmiane powodztwa.



W skardze kasacyjnej strona powodowa zarzucita Sgdowi Apelacyjnemu
naruszenie wyrokiem z dnia 9 stycznia 2018 r. przepisébw prawa procesowego,
tji. art. 321 § 1, takze w zwigzku z art. 379 pkt 5 k.p.c. oraz art. 321 § 1 k.p.c.
W powigzaniu z normami prawa materialnego, tj. art. 6, art. 483 § 1484 § 2 k.c.
przez uznanie, ze roszczenie powoda jest karg umowng, a nastepnie odstgpienie
od zastosowania regulacji kary umownej i oddalenie powddztwa z powotaniem sie
na art. 321 § 1 k.p.c., a w konsekwencji naruszenie prawa materialnego, czyli art.
483 § 1i art. 484 § 2 k.c. przez ich niezastosowanie; ponadto naruszenie prawa
materialnego, tj. art. 65 § 1 i 2 k.c. w zwigzku z postanowieniami umowy dzierzawy
z dnia 15 pazdziernika 2007 r. przez pominiecie dyrektywy interpretacyjnej
uwzglednienia okolicznosci zawieranej umowy oraz zastosowanie dyrektywy
interpretacyjnej obowigzku zbadania zamiaru stron i celu umowy, z zupetnym
pominieciem postanowien umowy, nazwanych w skardze ,literalnymi zapisami
umowy”. Podniesione zostato ponadto naruszenie przepiséw postepowania, tj. art.
39820 k.p.c. przez nieprzeprowadzenie, wbrew stanowisku Sgdu Najwyzszego
postepowania dowodowego w zakresie ustalenia charakteru umow zawartych
miedzy stronami, wzajemnych rozliczen stron i kompleksowej oceny catosci
stosunkow gospodarczych miedzy stronami. Skarzgcy wniost o uchylenie i zmiane
zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie powoddztwa w catosci, ewentualnie
uchylenie tego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania; w kazdym
wypadku z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania i ich zasgdzenie na rzecz

skarzgcego.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng strona pozwana wniosta o jej oddalenie

i zasgdzenie kosztow postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Rozpoznawana sprawa jest przyktadem dos¢ daleko posunietej beztroski
stron umowy, negocjujgcych jej tres¢ i uwazajgcych lekkomys$inie, ze okreslone
postanowienia umowy, zdecydowanie niekorzystne dla jednej z nich z pewnos$cig
nie beda realizowane, wiec nie nalezy przywigzywa¢ wagi do ich umieszczenia
w umowie. Takie postepowanie stato sie przyczyng prowadzonego sporu, ktéry Sad

Najwyzszy swoim wyrokiem w sprawie | CSK 643/16, w wyniku rozpoznawania



pierwszej skargi kasacyjnej starat sie zracjonalizowac. Stad trafne powigzanie
umowy dzierzawy z jej tymczasowym celem wynikajgcym z umowy zamiany
nieruchomosci i uzaleznienia jej zawarcia od uprzedniego nabycia przez pozwang
nieruchomosci od Gminy M.. Nabycie to nie byto uzaleznione od pozwanej w taki
sposo6b, aby niedojscie do skutku w terminie umowy zamiany nieruchomosci mogto
powodowaC sankcje finansowe, tak znaczne, jak to wynikato z przewidzianej
umowg optaty 100 000 ziotych miesiecznie za korzystanie z nieruchomosci
powoddéw. W umowie kwote te hazwano czynszem dzierzawnym, mimo ze zaledwie
jej kilkakrotnos¢ stanowita catg warto$¢ nieruchomosci i z czym nie zgodzit sie Sgd
Najwyzszy w powotanym wyroku juz przez samo przyjecie skargi kasacyjnej do

rozpoznania oraz wyjasniajgc to w uzasadnieniu.

Sad drugiej instancji ponownie rozpoznajgc apelacje nawigzat do kary
umownej, wskazujagc na potrzebe odpowiedniego uksztattowania podstawy
faktycznej powodztwa i wykazania konkretnych podstaw odpowiedzialno$ci strony
pozwanej na podstawie art. 483-484 k.c. Dodat w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku, ze w ramach podstawy faktycznej prowadzonego postepowania nie
miescito sie zgdanie zaptaty kary umownej, co wynikato wprost z tresci
uzasadnienia pozwu i kolejnych pism procesowych strony powodowej. W rezultacie
Sad Apelacyjny doszedt do trafnego wniosku, ze przedmiotem zgdania powoda nie
byta kara umowna, wiec nie sg zasadne zarzuty skargi kasacyjnej idgce w tym
kierunku, zaréwno przez podnoszenie naruszenia przepisOw postepowania, jak
i prawa materialnego. Nie ma tez racji skarzacy, ze jezeli sgd drugiej instancji
zamierzat oprzec€ rozstrzygniecie sporu o nowg podstawe prawng, to powinien byt
o tym uprzedzi¢ strone powodowg. To stuszne stwierdzenie (zob. zwlaszcza wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 19 marca 2015 r. IV CSK 368/14, OSP 2016, nr 5, poz.
45 i z dnia 25 czerwca 2015 r. V CSK 528/14, OSNC-ZD 2016, nr 4, poz. 73) nie
ma w tej sprawie zastosowania w tym sensie, ze zainteresowana strona juz
z uzasadnienia orzeczenia Sgdu pierwszej instancji znata stanowisko pozwanej
Spétki, ktéra powotywata sie na kare umowng, znata takze takg ewentualnosc
podstawy prawnej z uzasadnienia wyroku Sgdu Najwyzszego w sprawie | CSK
643/16, a mimo to nie podjeta rozwazenia kary umownej w zadnym pismie

formutowanym w sprawie, takze w kierunku miarkowania tejze kary ze wzgledu na



wysokos¢, jako ze miarkowanie lezy w interesie dtuznika. Zwrdcit na to uwage Sad
Apelacyjny w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku i odwotujgc sie do wyrokéw Sadu
Najwyzszego: z dnia 11 grudnia 2008 r. 1| CSK 364/08; z dnia 22 wrze$nia 2011 r.
V CSK 418/10; z dnia 29 pazdziernika 1993 r. | CRN 156/93 oraz z dnia 7 listopada
2007 r. Il CSK 344/07 uznat, ze zasadzenie sumy pienieznej, ktdéra miesci sie
wprawdzie w kwotowych granicach powodztwa, lecz z innej podstawy faktycznej
stanowi orzeczenie ponad zgdanie i narusza art. 321 k.p.c. Zarzuty skargi
dotyczgce naruszenia tego przepisu sg wiec zasadne, ale dziatajg w przeciwnym
kierunku niz to zatozyta strona skarzgca. Jak trafnie wskazuje pozwana Spoétka
w odpowiedzi na skarge kasacyjng, nawet w tej skardze skarzgcy nie moze sie
okresli¢, z jakim roszczeniem i majgcym jakg podstawe wystepuje, czy nadal
0 czynsz, chociaz wtedy przeczytby w ogdle zajmowaniu sie sprawg przez Sad
Najwyzszy z racji niedopuszczalnosci skargi kasacyjnej w sprawach o czynsz
z umow najmu i dzierzawy, a tego nie czyni, czy o kare umowng. Nie moze wiec
zarzuca¢ niewiedzy o rozwazaniu przez Sady w toku rozpoznawania sprawy
zastosowania przepisow o karze umownej. Wskazane argumenty przeczg takze
zarzutowi, ze mozna dopatrze¢ sie w postepowaniu przed Sgdem drugiej instancji
niewaznosci tego postepowania ze wzgledu na naruszenie art. 379 pkt 5 k.p.c.,
a wiec prawa do obrony wobec nieznanej wczesniej rozwazanej podstawy prawnej

rozstrzygniecia.

Analizujgc zaskarzony wyrok z punktu widzenia braku autonomicznosci
umowy dzierzawy zawartej miedzy stronami, tymczasowym charakterem tej umowy,
majgcej za cel danie do odptatnego korzystania nieruchomosci tylko do czasu,
w ktorym mozliwy bedzie prawny obrét nieruchomosciami z udziatem podmiotu
trzeciego - Gminy M. i wtedy dopiero zrealizuje sie cel gospodarczy transakcji, w
ktérej pozwana Spoétka nabedzie te grunty, jakie sg jej potrzebne do rozwoju stacji
narciarskiej, nalezy dojs¢ do wniosku i przekonania o prawidtowosci rozstrzygniecia
dokonanego przez Sad Apelacyjny. Sad ten zrealizowat oczekiwania Sadu
Najwyzszego zawarte w wyroku z dnia 30 czerwca 2017 r., w szczegolnosci
odnosnie do wykfadni umowy zawartej miedzy stronami sporu dnia 15 pazdziernika
2007 r., majgc na uwadze kryteria okreslone w art. 65 § 1 i 2 k.c. Niezasadnie

strona powodowa w skardze kasacyjnej dopatruje sie pominiecia przez Sad



Apelacyjny, jak to pisze ,dyrektywy interpretacyjnej” uwzglednienia okolicznosci
zawartej umowy oraz zastosowania dyrektywy interpretacyjnej obowigzku zbadania
zamiaru stron i celu umowy, z zupetnym pominieciem - jak twierdzi — postanowien
umowy ,(literalnych jej zapiséw)”. Przeciwnie, Sgd pod tym katem zbadat umowe
doktadnie, cho¢ trzeba przyznac racje skarzgcemu, ze mozna mieC wrazenie
pewnej wewnetrznej sprzecznosci uzasadnienia w jego koncowym fragmencie (k.
1689-1690), co jednak wynika ze zbyt skrétowego ujecia problemu. Sprowadzat sie
on do tego, ze z uzasadnienia niewatpliwie wynika, iz Sad drugiej instancji podzielit
stanowisko Sagdu Najwyzszego w powotanym orzeczeniu w tej sprawie i na
podstawie posiadanego juz materiatu dowodowego mogt stwierdzic,
ze uwzgledniajgc catg tres¢ stosunku umownego tgczgcego strony, ktorego umowa
dzierzawy byla elementem, z czynszem okreslonym na 100 000 ziotych
miesiecznie nie realizowata po dniu 31 grudnia 2008 r. celu gospodarczego, jaki ma
stanowi¢ czynsz dzierzawny w mys| art. 693 § 1 k.c. Kwota ta nie byla wiec
ekonomicznym ekwiwalentem za prawo dzierzawcy do uzywania nieruchomosci
i pobierania z niej pozytkéw, majgc na uwadze dokonane w sprawie ustalenia
dotyczgce charakteru prawa dzierzawy oraz spoteczno-gospodarczego
przeznaczenia nieruchomosci, jej wielkosci i wartosci, nawet jesli warto$¢ ta byta

ustalona dosc¢ pobieznie.

Majgc wiec na uwadze dostrzezone utomnosci uzasadnienia zaskarzonego
wyroku nalezato uznac, ze odpowiada on prawu i z tego wzgledu na podstawie art.
3984 k.p.c. oddali¢ skarge kasacyjnag, rozstrzygajagc o kosztach postepowania

kasacyjnego na podstawie art. 98 w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 39821 k.p.c.



