Sygn. akt | CSK 643/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 czerwca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Anna Koztowska

SSN Roman Trzaskowski

w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa - Nadlesniczego Nadlesnictwa P.
przeciwko D. spoétce z 0.0. w [...]

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 30 czerwca 2017 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 5 listopada 2015 .,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w [...] do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powod Skarb Panstwa reprezentowany przez Nadlesniczego Nadlesnictwa
P. wniost o orzeczenie nakazem zaptaty wydanym w postepowaniu upominawczym,
ze pozwana D. spétka z 0.0. w [...] zobowigzana jest do zapfaty na rzecz powoda
kwoty 2 474 160 zt wraz z odsetkami ustawowymi do dnia zaptaty: od kwot po
122 000 odpowiednio od dnia 20 stycznia 2009 r., od dnia 17 lutego 2009 r., od
dnia 18 marca 2009 r., od dnia 18 kwietnia 2009 r., od dnia 19 maja 2009 r., od
dnia 16 czerwca 2009 r., od dnia 16 lipca 2009 r., od dnia 18 sierpnia 2009 r., od
dnia 16 wrzesnia 2009 r., od dnia 16 pazdziernika 2009 r., od dnia 18 listopada
2009 r., od dnia 16 grudnia 2009 r., od dnia 21 stycznia 2010 r., od dnia 18 lutego
2010 r., od dnia 19 marca 2010 r., od dnia 16 kwietnia 2010 r. i od dnia 20 maja
2010 r.; od kwot po 126 270 zt odpowiednio od dnia 17 czerwca 2010 r., od dnia 17
lipca 2010 r. i od dnia 18 sierpnia 2010 r., nadto od kwoty 21 350 zt od dnia 27 maja
2010 r. Dochodzone roszczenia wynikajg z nieuregulowanych przez pozwang
ptatnosci czynszu dzierzawy nieruchomosci za okres od stycznia 2009 r. do
sierpnia 2010 r. oraz waloryzacji naleznosci czynszowych za okres od stycznia
2010 r. do maja 2010 r.

Nakazem zapfaty w postepowaniu upominawczym z dnia 28 wrzesnia 2010 r.

Sad Okregowy w [...] orzekt zgodnie z Zgdaniem pozwu.

Strona pozwana wniosta sprzeciw od wyzej wymienionego nakazu,
zaskarzajgc go w catosci. Wniosta o oddalenie powodztwa w catosci, podnoszgc

zarzut niewaznosci umowy.

Strona pozwana wniosta réwniez pozew wzajemny, domagajgc sie
zasgdzenia na swojg rzecz od Skarbu Panstwa - Panstwowe Gospodarstwo Lesne
Lasy Panstwowe Nadlesnictwo P.: a) kwoty 1270 756,08 zt z ustawowymi
odsetkami od kwoty 1 026 377,90 zt od dnia 6 lipca 2010 r. do dnia zaptaty
i od kwoty 244 377,90 zt od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty tytutem
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci powddki wzajemne;j
w okresie od kwietnia do pazdziernika kazdego roku poczgwszy od 1 czerwca
2007 r. do 31 pazdziernika 2010 r.; b) kwoty 23 452,10 zt z ustawowymi odsetkami



od kwoty 15 076,35 zt od dnia 6 lipca 2010 r. do dnia zaptaty i od kwoty 8375,75 zt
od dnia wniesienia powddztwa do dnia zaptaty - tytutem wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci powodki wzajemnej w okresie od kwietnia
do pazdziernika kazdego roku poczgwszy od 1 kwietnia 2009 r. do 31 pazdziernika
2010 r.; ¢) kwoty 186 250,25 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaptaty tytutem odszkodowania za szkode wyrzgdzong przez
pozwanego wzajemnego podczas prac wykonywanych na nieruchomosci powodki

wzajemnej.

Pismem z dnia 1 lutego 2012 r. powdd rozszerzyt powodztwo w ten sposob,
ze wniost dodatkowo o zasgdzenie na jego rzecz przez pozwang kwoty
766 309,86 zt z ustawowymi odsetkami od kwot po 126 270 zt odpowiednio od dnia
17 wrzednia 2010 r., od dnia 17 pazdziernika 2010 r., od dnia 17 listopada 2010 r.
i od dnia 17 grudnia 2010 r., od dnia 20 stycznia 2011 r. co do kwoty 127 305 z,
od dnia 20 stycznia 2011 r. co do kwoty 3309,93 zt i od dnia 17 lutego 2011 r.
co do kwoty 130 614,93 zt. W uzasadnieniu powdd powotat sie na dotychczasowg
podstawe faktyczng i prawng, a rozszerzenie powodztwa uzasadnit dodatkowymi
kwotami z tytutu $Swiadczen okresowych, nastepujgcych po tych, objetych

pierwotnym zgdaniem.

Pozwana wniosta o oddalenie powoddztwa w catosci w oparciu o art. 5 k.c.,
ewentualnie o zmniejszenie wysokosci kary umownej naleznej od pozwanej na
rzecz powoda z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania
(w wyniku jej miarkowania) z kwoty wskazanej jako wartos¢ przedmiotu sporu,
tj. 2474 160 zt do kwoty 13 200 zt, czyli po 550 zt za okres 24 miesiecy
(okres trwania umowy).

Wyrokiem czesciowym z dnia 5 marca 2014 r. Sad Okregowy w [...]
uwzglednit w catosci powoddztwo gtdowne, zasgdzajgc od pozwanej Spotki na rzecz
powoda kwote 3 240 469,86 zt wraz z ustawowymi odsetkami wedtug Zzgdania

pozwu.

Sad ustalit, ze Stacja [...] sp. z 0.0. w [...] (nastepnie D. spétka z 0.0.) w celu
wykonania inwestycji w M. jakg byto wybudowanie drugiej czesci stacji narciarskiej
ubiegata sie o nieruchomosci na terenach owczesnie nalezgcych do Skarbu



Panstwa - Nadlesnictwa P.. Wymieniona Spodtka oraz Skarb Panstwa
reprezentowany przez Nadlesniczego Nadlesnictwa P. w dniu 12 grudnia 2006 r.
zawarty przedwstepng umowe zamiany nieruchomosci w formie aktu notarialnego .
Strony podaty w niej, ze w dniu 1 pazdziernika 2006 r. zawarty umowe dzierzawy nr
3/2006, ktérg to umowg Nadlesnictwo P., jako wydzierzawiajgcy, oddato firmie
Stacja [...] sp. z 0.0. w [...] w dzierzawe na okres od 1 pazdziernika 2006 r., do 31
grudnia 2008 r. nieruchomosc¢ potozong w S., stanowigcg czesc¢ dziatki nr 58/6/249
o powierzchni okoto 0,2800 ha, a takze odrebng umowg ustalili, iz spotka moze na
wydzierzawionej dziatce wybudowacé trwaty obiekt, ktory bedzie spetniat wymogi
osady lesnej. Skarb Panstwa - Nadlesniczy Nadlesnictwa P. w umowie z 12 grudnia
2006 r. zobowigzat sie do zawarcia umowy do dnia 31 grudnia 2007 r., na
podstawie ktorej przeniesie na firme Stacja [...] sp. z 0.0. w [...] wiasnosc¢
nieruchomosci potozonej w miejscowosci S. utworzonej z dziatki nr 28/2/53/7
oznaczonej geodezyjnie jako dziatka 53/7 o powierzchni 0,5500ha w zamian za co
Spotka zwolni  Nadlesnictwo P. z zobowigzania do zwrotu réwnowartosci

wzniesionych naktadéw.

Spoétka Stacja [...] rozpoczeta inwestycje zwigzane z wybudowaniem
wyciggu, a takze wykonywanie zobowigzah umownych, m.in. budowe nowej
lesniczowki. Spétka (beneficjent) w dniu 3 lutego 2006 r. zawarta z Ministrem
Gospodarki (Instytucja Wdrazajgca) umowe o dofinansowanie projektu na
podstawie ustawy z dnia 20 marca 2002 r. o finansowym wspieraniu inwestyciji.
Instytucja wdrazajgca zobowigzata sie udzieli¢ beneficjentowi dofinansowania
na realizacje projektu ,Rozbudowa Stacji [...]. Wzrost zatrudnienia. Rozwdj
dziatalnosci. Poprawa ustug”. Spétka na mocy umowy otrzymata dotacje z Unii

Europejskiej w wysokosci 13 925 262 zt.

K. B. - Prezes zarzadu pozwanej spofki D. jest obecny w profesjonalnym
obrocie gospodarczym od 1998 r. Prowadzi wiele inwestycji i nimi zarzgdza, byt
m.in. deweloperem, wybudowat apartamentowiec w [...], prowadzi firme kurierskg i
osrodek wypoczynkowy. W swojej pracy korzysta z profesjonalnej pomocy prawne;.
Z takiej tez formy doradztwa prawnego korzystat w czasie podejmowania czynnosci
zwigzanych zinwestycjg bedacg przedmiotem sprawy. Umowa przedwstepna

z dnia 12 grudnia 2006 r. zostata rozwigzana umowg notarialng z dnia



15 pazdziernika 2007 r. ze wzgledu na to, iz byta obarczona wadg, gdyz jej
przedmiot zostat oznaczony niezgodnie z przepisami ustawy o lasach. Ustalono
bowiem, Zze nastgpi zamiana nieruchomosci za wierzytelnos¢. W nastepstwie
komplikacji zwigzanych z realizacjg inwestycji Burmistrz i Rada Miasta Gminy
Uzdrowiskowej M. wigczyli sie do rozméw miedzy Spotkg, a Nadle$nictwem, ze

wzgledu na istotny interes catej Gminy w przedsiewzieciu.

D. spoétka z o0.0. oraz Skarb Panstwa reprezentowany przez Nadlesniczego
Nadlesnictwa P. - P. L. w dniu 15 pazdziernika 2007 r. zawarli w formie aktu
notarialnego kolejng przedwstepng umowe zamiany nieruchomosci
i jednoczesnie rozwigzali umowe z dnia 12 grudnia 2006 r. Spoétka zrzekta sie
wszelkich roszczen, ktorych zrodto mogtyby mie¢ w umowie. Do aktu notarialnego
staneli rowniez W. S. - Burmistrz Miasta i Gminy M. oraz S. S. - Przewodniczacy
Rady Miasta i Gminy M.. Burmistrz Miasta i Gminy M. wskazat, iz wtasnoscig gminy
i miasta M. sg cztery dziatki opisane w tym akcie notarialnym, a Rada Miasta i
Gminy M. podjety uchwaty w sprawie sprzedazy tych nieruchomosci. K.B., dziatajgc
za spotke D., oswiadczyt, iz Spétka zamierza naby¢ opisane dziatki i w tym celu
przystapi do przetargu. P.L. Nadle$niczy Nadlesnictwa P. oswiadczyt, iz wlasnoscig
Skarbu Panstwa jest dziatka o numerze 53/7 obreb S. w gminie M., bedgca w
zarzadzie Lasow Panstwowych. Na dziatce tej znajduje sie budynek mieszkalny i
budynek gospodarczy petnigcy funkcje lesniczowki. D. spotka z o.0. i Skarb
Panstwa reprezentowany przez Nadlesniczego Nadlesnictwa P. zobowigzali sie
zawrze¢ umowe zamiany, mocg ktorej Lasy Panstwowe przeniosg na Spotke
witasnos$¢ dziatki 53/7, w zamian za co Spétka przeniesie na wlasnos¢ Skarbu
Panstwa - PDL Lasy Panstwowe dziatki wskazane przez Burmistrza Miasta i Gmine
M.. Ustalono dodatkowe warunki: wartos¢ nieruchomosci nabywanych w wyniku
zamiany przez Skarb Panstwa nie bedzie mniejsza niz wartoS¢ nieruchomosci
zbywanej na rzecz Spotki (przy czym przyjeto, ze warto$¢ dziatki Skarbu Panstwa
wynosi 715 000 zt), Spotka ma zakohnczy¢ budowe budynku mieszkalnego na
dziatce 58/6/249, co da mozliwo$¢ przeniesienia mieszkancéw lesniczowki z dziatki
28/2/53/7 do 30 listopada 2007 r., zakonczenia przez Spoétke pozostatych budowii
osady lesnej, ustanowienia przez Spotke nieodptatnej bezterminowej stuzebnosci

skladu drewna. Spétka i Skarb Panstwa zobowigzali sie zawrze¢ przyrzeczong



umowe nie pozniej niz do 31 grudnia 2008 r. P.L. - Nadlesniczy Nadlesnictwa P.
oswiadczyt, iz w dniu zawarcia niniejszej umowy odda w dzierzawe na rzecz Spotki
nieruchomos$¢ majacg byC przedmiotem zamiany na zasadach okreslonych w

umowie dzierzawy, ktéra stanowi integralny zatgcznik do niniejszej umowy.

Pismem z dnia 15 pazdziernika 2007 r., Dyrektor Regionalnej Dyrekcji Lasow
Panstwowych J. K. udzielit zgody na zawarcie umowy dzierzawy nieruchomosci.
Umowa dzierzawy zostata podpisana razem z aktem notarialnym na wypadek
gdyby Spoétka nie sprostata warunkom umowy notarialnej. Co do kwoty czynszu
dzierzawnego, zostata ona ustalona na podstawie rozmoéw i negocjacji pomiedzy
prezesem spotki D., K. B. a przedstawicielami Lasow panstwowych - lesnikiem
Pawtem Lesniakiem i ksiegowym W. R. W ramach negocjacji prowadzono ustalenia
ustne, powstawaty pisemne projekty dokumentow, ktére pdzniej przeksztatcity sie w
ostateczny ksztatt umoéw. Umowa dzierzawy zostata zawarta na czas oznaczony od
dnia podpisania do dnia 31 grudnia 2008 r. Strony ustality czynsz dzierzawny w
okresie od 15 pazdziernika 2007 r. do 30 wrzesnia 2008 r. w kwocie 50 zt, a od 1
pazdziernika 2008 r. do 31 grudnia 2008 r. w kwocie 550 zt, do powyzszych kwot
miat by¢ doliczony podatek VAT. Zgodnie z postanowieniem § 2 pkt 3 umowy
dzierzawy, w przypadku niezawarcia do dnia 31 grudnia 2008 r. umowy zamiany
gruntéw w formie aktu notarialnego, umowa przeksztatca sie w umowe na czas
nieoznaczony z 2-letnim okresem wypowiedzenia konczgcym sie w ostatnim dniu
miesigca, z czynszem miesiecznym wynoszgcym 100 000 zt. Jezeli doszioby do
przeksztatcenia charakteru umowy, to poczgwszy od 1 stycznia 2010 r. czynsz ten
miat by¢ waloryzowany co roku o wskaznik inflacji za poprzedni rok kalendarzowy.
Umowa zaktadata, ze czynsz bedzie ptatny miesiecznie, w terminie do dnia 14-
tego kazdego miesigca za dany miesigc na podstawie faktury VAT. W trakcie
zawierania umowy nie zaktadano, aby kwota 100 000 zt byta karg umowna.

Wobec tego, ze Gmina M. nie wystawita na sprzedaz dziatek opisanych w
umowie z 15 pazdziernika 2007 r., nie doszto do ich nabycia przez Spétke i aktem
notarialnym z dnia 3 wrzesnia 2009 roku (rep. A 7058/2009) umowe zmieniono w
ten sposob, ze wskazano nowe dziatki podlegajgce zamianie na rzecz pozwanej, a
takze przesunieto termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 31 pazdziernika

2009 r. Poniewaz Lasy Panstwowe zazgdaty wyceny nowych dziatek majgcych byc¢



przedmiotem zamiany i koniecznosci sporzgdzenia operatow, w dniu 4 listopada
2009 r. aktem notarialnym (rep. A 8605/2009) dokonano zmiany terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej na dzien 31 grudnia 2009 r. W dniu 13 stycznia 2009 r.
aktem notarialnym (rep. A 303/2010) dokonano zmiany terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej na dzien 30 czerwca 2010 r. W dniu 22 czerwca 2010 r. aktem
notarialnym (rep. A 4637/2010) dokonano zmiany terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej na dzien 31 grudnia 2010 r. Natomiast w dniu 7 wrzesnia 2010 r.
aktem notarialnym (rep. A 6818/2010) dokonano zmiany umowy przedwstepnej co

do dziatek podlegajgcych zamianie.

W dniu 1 pazdziernika 2010 r. pozwana nabyta dziatki majgce byc¢
przedmiotem zamiany (akt notarialny rep. A 7380/2010). Budowa i wykonhczenie
budynku mieszkalnego - lesniczéwki w S. byta wykonywana przez przedsiebiorstwa
K. i przedsiebiorstwo B. W. dla pracownikéw Nadlesnictwa. Budowa nowej
lesniczowki byta uzasadniona postanowieniami umowy, gdyz teren po starej
lesniczowce miat by¢ przekazany na potrzeby stacji narciarskiej w S. i usuniecie
budynku byto konieczne. Umowa budowy zostata zawarta w dniu 21 maja 2007 r.
ze spotkg D., ktéra byta inwestorem i pfatnikiem. Budowe rozpoczeto zaraz po
podpisaniu umowy. W styczniu 2008 r. spisany zostat protokét z nadlesnictwem
oraz inwestorem - D., natomiast do wykonania pozostaty osobne zlecenia zawarte
z nadlesnictwem na wykonanie dodatkowych prac wewngtrz obiektu. tgcznie
z oddaniem protokotu nastgpito przekazanie przez wykonawcow spotce D.
kompletu dokumentéw potrzebnych do otrzymania uzytkowania obiektu. Przy
oddaniu obecni byli przedstawiciele obydwu stron. Budynek garazowy zostat
zaprojektowany w 2008 r. W trakcie ich budowy budynek mieszkalny byt juz
wykonczony, a do nowej lesniczowki zostat urzgdzony dojazd. Pozwolenie na
uzytkowanie garazow stanowi decyzja z dnia 31 sierpnia 2009 r. Za pierwsze trzy
miesigce w 2007 r. czynsz dzierzawny wynosit 50 zt miesiecznie, a w 2008 r. 550 zt
netto plus podatek VAT. Od stycznia 2009 r. do czasu zawarcia przyrzeczonej
umowy w lutym 2011 roku czynsz wynosit 100 000 zt miesiecznie. W tym czasie
wzrosta takze wartos¢ dziatki z ok. 270 000 zt do ok. 800 000 zt. Czynsz dzierzawy
poczgwszy od stycznia 2009 r. do sierpnia 2010 r. wynosit 100 000 zt plus podatek

VAT. Na podstawie uregulowan umownych powdd wystawit faktury VAT tytutem



dzierzawy obejmujgce kwoty sktadajgce sie na dochodzone roszczenie ze
wskazanymi w nich terminami ptatnosci. Pismem z dnia 12 maja 2010 r.
Nadlesnictwo P. dokonato waloryzacji naleznosci pozwanego za okres od stycznia
do maja 2010 r. Nadlesnictwo P. 26 maja 2010 r. wystosowato do pozwanej Spofki
przedprocesowe wezwanie do zaptaty kwoty 2 095 350 zt obejmujgcej naleznosci
zgodnie ze specyfikacjg faktur ujetych w zatgczonym monicie, wraz z naleznymi
odsetkami za nieterminowg zaptate z zastrzezeniem skierowania sprawy do
postepowania sgdowego w razie nieuregulowania ptatnosci w ciggu 3 dni od

otrzymania wezwania.

W ocenie Sadu pierwszej instancji zachodzity przestanki do wydania wyroku
czesciowego w zakresie powodztwa gtébwnego, ktére nalezato uwzgledni¢ na
podstawie art. 693 § 1 k.c. Strony ustality w umowie z dnia 15 pazdziernika 2007 r.
wzajemne swiadczenia, mianowicie Skarb Panstwa - Nadlesnictwo P. oddat spoétce
D. dziatke, na ktorej miata wybudowac¢ dla siebie stacje narciarskg, natomiast
Spétka zobowigzata sie ptacic umédwiony czynsz. Kwestig sporng byt sposéb
interpretacji zapisu umownego dotyczgcego obowigzku uiszczania comiesiecznej
optaty w wysokosci 100 000 zt, ktérg pozwana Spétka rozumie jako kare umowng.
Stanowisko pozwanej nie jest uzasadnione. Dokonujgc interpretacji umowy, Sad
opart sie na wyktadni jezykowej, majgc na wzgledzie, ze z umowy wprost wynika, iz
jest to czynsz. Niezaleznie od powyzszego z zeznan swiadkow i prezesa pozwanej
Spoétki wynika, iz ustalenie kwoty 100 000 zt jako kwoty czynszu byto zamiarem
stron. Ustalenie kwoty czynszu nastgpito w drodze negocjacji miedzy prezesem
pozwanej Spétki i P. L. reprezentujgcym Nadlesnictwo P.. Z zeznan K. B. i P. L.
wynika, iz ustalenie czynszu dzierzawnego stanowito przedmiot oddzielnego
spotkania, a nadto sam K.B. stwierdzit, iz stawka czynszu 100 000 zt byta niejako
warunkiem podpisania umowy dzierzawy, zas on sam zgodzit sie na nig, gdyz nie
przypuszczat, ze przyrzeczona umowy zamiany nie zostanie zawarta przed dniem
31 grudnia 2008 r. Sam K.B. podkreslit rowniez, ze podanie takiej kwoty przez P. L.
spowodowato wsrdd uczestnikbw negocjacji wybuch smiechu, gdyz wskazywano,
ze takich czynszow nie ma, a jednoczesnie zapewniano, iz Spétka da sobie rade z
wykonaniem warunkéw umowy zamiany przed 31 grudnia 2008 roku. Swiadczy to

jedynie o tym, iz prezes pozwanej Spotki dos¢ lekkomys$inie przyjat na siebie



zobowigzanie. Sad podkreslit, ze Prezes pozwanej Spotki od wielu lat jest
aktywnym na rynku przedsiebiorcg i zasady funkcjonowania w biznesie
powinny by¢ mu znane. Obowigzywa¢ go powinien zatem podwyzszony rygor
odpowiedzialnosci. Profesjonalny uczestnik obrotu gospodarczego z wieloletnim
stazem powinien rozumieC treS¢ podpisywanych przez siebie umow. W tym
przypadku K.B. winien zatem wiedzieC, ze za dzierzawe obowigzany bedzie pfacic¢
czynsz, a nie, jak twierdzi, kare umowng. Co wiecej, strona pozwana przyznata, iz
korzysta i w okolicznosciach bedgcych przedmiotem niniejszej sprawy takze
korzystata z pomocy prawnej. Jednoczes$nie Sgd Okregowy zaznaczyt, ze zgodnie
z postanowieniem § 3 umowy dzierzawy z dnia 15 pazdziernika 2007 r.
przewidziana zostata mozliwos¢ jej rozwigzania w kazdym czasie na mocy
porozumienia stron. Pozwana nie podjeta natomiast zadnych dziatan zmierzajgcych
do zmiany postanowien umownych w zakresie wysokosci stawek czynszu. Spotka
nie ubiegata sie rowniez o obnizenie wysokosci czynszu. Nie podjeta zadnych
krokow renegocjowania ustalonych warunkow. Brak dziatan zmierzajgcych do
zmiany tresci umownych $wiadczy o akceptacji tresci umowy i zgodzie na jej
wykonywanie. Sad pierwszej instancji zwrdcit przy tym uwage, ze okolicznosci ku
temu byly sprzyjajgce choclby przy kilkukrotnym procesie aneksowania

przedwstepnej umowy zamiany.

Usprawiedliwieniem dla niewywigzania sie przez pozwang z zobowigzan
umownych nie mogg byC podnoszone przez pozwang okolicznosci, nawet
niezalezne od jej woli. Wskazywane przez pozwang dziatania Gminy M., ktére nie
pozwolity na realizacje nabycia nieruchomos$ci okreslonych w § 4 pkt 1 umowy
przedwstepnej z dnia 15 pazdziernika 2007 r., sg bez znaczenia dla waznosci
postanowien umowy dzierzawy, nie mozna bowiem obcigza¢ Skarbu Panstwa,
powotujgc sie na dziatania osoby trzeciej, w tym przypadku Gminy M.. Skoro
pozwana, zawierajgc w dniu 15 pazdziernika 2007 r. przedwstepng umowe
zamiany oraz umowe dzierzawy, zobowigzata sie do spetnienia okreslonych
warunkdw w wyznaczonym terminie - czego nie dokonafta - to konsekwencjg
powyzszego byla, zgodnie z postanowieniami umownymi, podwyzka czynszu do
kwoty 100 000 zt.
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Sad Okregowy nie podzielit argumentacji pozwanej, jakoby dziatania powoda
zmierzaty do opodznienia zawarcia umowy zamiany, w szczegodlnosci, ze takim
dziataniem byto m.in. sporzgdzanie operatéw szacunkowych przez powoda. Jest
to bowiem procedura obowigzkowa, zwigzana z zasadami dyscypliny finansow
publicznych, stosowana wobec jednostek organizacyjnych Skarbu Panstwa,
a zatem jako taka, nie moze by¢ uznana za bezprawng, nawet gdyby faktycznie
powodowata opoznienie w zawarciu umowy. W podobny sposob ocenit kwestie
koniecznos$ci uregulowania stanu prawnego nieruchomosci. Dziatania zmierzajgce
do zgodnosci oznaczen w ewidencji gruntow ze stanem prawnym, nie mogty by¢

uznane za czynnik obcigzajgcy powoda.

Sad Okregowy za bezzasadny uznat zarzut niewaznosci umowy dzierzawy
z dnia 15 pazdziernika 2007 r. z powodu braku wymaganej zgody Dyrektora
Regionalnej Dyrekcji Lasow Panstwowych na wydzierzawienie nieruchomosci przez
nadlesniczego, skoro przy pismie procesowym powoda z dnia 3 grudnia 2010 r.
strona powodowa przedtozyta zgode na dzierzawe Dyrektora Regionalnej Dyrekcji

Lasow Panstwowych J. K., wydang P. L. w dniu 15 pazdziernika 2007 r.

Skoro strony nie przewidziaty w umowie kary umownej, to nie byto tym
samym podstaw do jej miarkowania. Okolicznos¢, ze dziatka objeta umowg
dzierzawy ma wartos¢ kilkuset tysiecy ztotych, a w zwigzku z tym ustalony czynsz
jest wygdérowany, nie zostata przez pozwang w zaden sposob wykazana. Pozwana
nie udowodnita wartosci dziatki, a powotywanie wniosku dowodowego przez
petnomocnika pozwanego po zamknieciu rozprawy byto, wedtug art. 217 § 1 k.p.c.,
spdznione. Pozwana nie sprecyzowata ani nie udowodnita zarzutu nadmiernej
wysokos$ci kary umownej stosownie do tresci art. 6 k.c. Nie byto wiec podstaw do

zastosowania art. 484 k.c.

Apelacja strony pozwanej wniesiona od wyroku Sadu pierwszej instancji

zostata oddalona wyrokiem Sgdu Apelacyjnego w [...] z dnia 5 listopada 2015 r.

Sad drugiej instancji uznat za prawidiowe ustalenia faktyczne Sadu
Okregowego oraz podzielit jego ocene prawng. W szczegodlnosci, odnoszgc sie do
zarzutu naruszenia art. 65 § 2 k.c., wskazat, ze prawidtowe byto stanowisko Sgdu
Okregowego, ktory dokonat wyktadni umowy dzierzawy z dnia 15 pazdziernika
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2007 r. przede wszystkim w oparciu o reguty jezykowe, skoro oswiadczenia woli
ujete byly w formie pisemnej. Ignorowanie regut jezykowych nie moze prowadzi¢ do
ustalania tresci umowy wbrew brzmieniu jej klarownie sformutowanych postanowien
z uwzglednieniem catego kontekstu oraz zwigzkéw treSciowych wystepujgcych
miedzy postanowieniami zawartymi w tekscie. Do takiego stanu doprowadzitoby
natomiast przyjecie, ze strony zawierajgce umowe dzierzawy mogty jednoczesnie
odstgpi¢ od ustalenia czynszu za kolejny okres i przyjg¢, ze przewidziany umowg
czynsz dzierzawny stanowi w istocie kare umowng i to zastrzezong na wypadek
op6znienia w realizacji innej umowy. Zupetnie odmienna funkcja i znaczenie
tych instytucji, a przy tym postuzenie sie pierwszym z wyzej wymienionych
terminédw w umowie dzierzawy, ktora ze swej istoty obliguje do uiszczania optat
czynszowych, wyklucza zasadnos¢ tezy, ze strony tej umowy, czynsz miesieczny,
nalezny za okres od 31 grudnia 2008 r., mogty uznawaC¢ za kare umowng.
Twierdzenie, ze zwrot ,czynsz miesieczny” oznacza w istocie ,kare umowng”,
nie uwzglednia tez, iz w postanowieniu § 3 ust. 1 umowy dzierzawy z dnia
15 pazdziernika 2007 r. strony przewidziaty mozliwosc¢ jej rozwigzania w kazdym
czasie na mocy wzajemnego porozumienia stron, jak rowniez tego, ze podczas
trwania umowy od pazdziernika 2007 r. do dnia ptatnosci ostatniej z wystawionych
faktur - tj. 17 lutego 2011 r., czyli przez okres ponad czterech lat od daty zawarcia
umowy, strona pozwana nie podjeta jakiejkolwiek préby zmierzajgcej do zmiany
postanowien umowy w zakresie wysokosci czynszu lub jej wypowiedzenia, mimo ze
strony aneksowaty kilkakrotnie umowe przedwstepng zamiany gruntu objetego
umowg dzierzawy, a pozwana mimo sposobnosci ku temu i braku obiektywnie
wystepujagcych przeszkdd nie podjeta inicjatywy zmierzajgcej do uzyskania zmiany

wysokosci ustalonego czynszu dzierzawnego.

Sad Apelacyjny za nieuzasadniony uznat zarzut naruszenia art. 58 § 2 k.c.
w zw. z art. 353" k.c. Twierdzac, ze usankcjonowanie postanowien umowy
dzierzawy z dnia 15 pazdziernika 2007 r. stanowi naruszenie zasad wspotzycia
spotecznego skarzgca nie dostrzega, ze przedmiotowa umowa podlegata
procesowi negocjacji i zostata Sswiadomie zaakceptowana przez obie strony, w tym
przez pozwang, bedgcg profesjonalnym uczestnikiem obrotu gospodarczego.

Stanowisko pozwanej jakoby postanowienia ustalajgce wysoko$¢ czynszu byly
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sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego, ze wzgledu na wysokos¢ czynszu
nie uwzgledniajg zasadniczej kwestii, ze przyznanie nieograniczonej mozliwosci
powotywania sie na art. 5 k.c. prowadzitoby do praktycznego uchylenia zasady
trwatosci uméw, a przez to do zaprzeczenia niezwykle doniostej wartosci, jakg jest
pewnos$¢ i bezpieczenstwo obrotu. W ocenie Sgdu drugiej instancji, kluczowe
znaczenie ma to, ze w chwili zawierania umowy dzierzawy, strona pozwana miata
petng Swiadomosé, ze nie ma gwarancji zachowania terminu realizacji umowy
zamiany, w wyniku ktorej mogta uzyskac¢ prawo wtasnosci gruntu objetego umowg
dzierzawy, a termin ten nie jest Scisle okreslony i zalezy od wspodtdziatania
podmiotu nieobjetego stosunkiem zobowigzaniowym - Gminy M.. To, ze strona nie
przewidziata trudnosci w zakresie tej wspotpracy, nie oznacza, ze domaganie sie
przez strone powodowg realizacji zobowigzan wynikajgcych z zawartej umowy
dzierzawy, w szczegolnosci uiszczenia uzgodnionego czynszu dzierzawnego mogto

by¢ uznane za dziatanie stanowigce naduzycie prawa w rozumieniu art. 5 k.c.

Jednoczes$nie nie zachodzity podstawy do przyjecia by pozwana wykazata
zasadnos¢ stanowiska, ze dziatka objeta umowg dzierzawy ma warto$¢ kilkuset
tysiecy ztotych, a w zwigzku z tym, iz ustalony czynsz dzierzawny jest wygorowany.
Wartos¢ dziatki objetej umowg dzierzawy byta okreslona jedynie jako sktadowa
bardziej kompleksowej umowy zawartej w akcie notarialnym z dnia 15 pazdziernika
2007 r. (rep. A nr 8058/2007) i ustalana w kontekscie catosci stosunkoéw tgczacych
strony, w ramach ktérych pozwana byta rowniez zobowigzana do budowy budynku
mieszkalnego, budowy trzech garazy, budowy pomieszczen gospodarczych,
ustanowienia na rzecz Nadlesnictwa bezterminowej stuzebnosci sktadu drewna.
Zatem wskazana cena nie stanowita rzeczywistej wartosci dziatki, a byta jedynie
czeScig szerszej, ztozonej umowy zawartej miedzy stronami postepowania.
Podnoszac zarzut o nieadekwatnej do wartosci dziatki wysokosci czynszu
dzierzawnego, strona pozwana nie udowodnita warto$ci dziatki objetej umowg
dzierzawy, ale tez nie zainicjowata w tym zakresie zadnego postepowania

dowodowego.

W tym stanie rzeczy nie zachodzity réwniez podstawy do stwierdzenia
zasadnosci zarzutu naruszenia art. 483 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie do

Swiadczenia okre$lonego w umowie z dnia 15 pazdziernika 2007 r. jako czynsz
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najmu. Regulacje dotyczgce kary umownej nie mogty mie¢ zastosowania. Pozwany
- twierdzac, ze czynsz zostat ustalony na kwote 550 zt, natomiast kwota 99 450 zi
jest w istocie karg umowng - nie dostrzegt, ze podobna dyferencjacja, nie znajduje
odzwierciedlenia w zapisach zawartej przez strony umowy. Przyjecie, Zze
przewidziana w umowie dzierzawy kwota miata by¢ karg umowg prowadzitoby do
pozbawienia zawartej przez strony umowy dzierzawy podstawowego elementu
okreslajgcego jej istote i sens ekonomiczny, jakg jest ustalenie czynszu

dzierzawnego.

Nie byt takze uzasadniony zarzut naruszenia art. 482 § 2 k.c., skoro strony
w umowie z dnia 15 pazdziernika 2007 r. nie zawarty postanowienia dotyczgcego
kary umownej. Poza tym pozwana nie udowodnita okolicznosci, mogacych byé
podstawg ewentualnego miarkowania kary umownej. Same twierdzenia pozwanej,
ze zasadne bytoby miarkowanie kary umownej bez udowodnienia, iz zachodzi

razgce jej wygorowanie, nie mogty odniesc¢ rezultatu.

Bezzasadny byt takze zarzut obrazy art. 5 k.c., ktéry w stosunkach pomiedzy
profesjonalnymi uczestnikami zycia gospodarczego powinien dotyczyc tylko sytuaciji
wyjatkowej. W niniejszej sprawie taka sytuacja nie miata miejsca, bowiem decyzje
co do nawigzania i kontynuacji umowy dzierzawy na warunkach przyjetych w chwili
jej zawarcia stanowity wyraz suwerennych decyzji pozwanej Spofki, ktora nawet
nie dazyta do podjecia prob renegocjacji umowy przez wieloletni okres jej

obowigzywania.

Wyrok Sadu Apelacyjnego z dnia 5 listopada 2015 r. zostat zaskarzony
w cafosci skargg kasacyjng przez pozwang. W ramach podstawy kasacyjnej

z art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. zarzucono naruszenie:

- (1) art. 65 § 11 § 2 k.c. w zwigzku z postanowieniami umowy dzierzawy
z dnia 15 pazdziernika 2007 r. nr 3/2007/ZG zawartej pomiedzy Skarbem Panstwa
- Panstwowym Gospodarstwem Lesnym Lasy Panstwowe Nadlesnictwo P. z
siedzibg w P. a Spdtkg D. spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w
W., w tym w szczegodlnosci z postanowieniem § 2 ust. 1 oraz postanowieniem § 2
ust. 3 tej umowy dzierzawy w zwigzku z postanowieniami umowy przedwstepne;j

zamiany zawartej w dniu 15 pazdziernika 2007 r. pomiedzy Spotkg D. spétka z
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ograniczong odpowiedzialnoscia a Skarbem Panstwa reprezentowanym przez
Nadlesniczego Nadle$nictwa P. 2z wudziatem Burmistrza Miasta i Gminy
Uzdrowiskowej M., dziatajgcym w imieniu tej Gminy oraz z udziatem
Przewodniczgcego Rady i Miasta Gminy Uzdrowiskowej M., sporzgdzonej w formie
aktu notarialnego za Rep. A 8058/2007 notariusza A.G. w K. (dalej: ,umowa
przedwstepna zamiany”), w szczegdlnosci z postanowieniem § 7 tej umowy

przedwstepnej zamiany, poprzez:

- niezastosowanie dyrektywy interpretacyjnej, objetej dyspozycjg przepisu
art. 65 § 1 k.c. i dokonanie wyktadni postanowienia § 2 ust. 1i § 2 ust. 3 umowy
dzierzawy bez wlasciwego uwzglednienia okolicznosci, w ktorych zawarte w tymze
zapisie umownym oswiadczenia woli zostaty ztozone i nie poddaniu tych

oswiadczen wiasciwej ocenie z punktu widzenia zasad wspétzycia spotecznego,

- poprzez niezastosowanie dyrektywy interpretacyjnej, objetej dyspozycjg
przepisu art. 65 § 2 k.c. poprzez dokonanie wyktadni postanowienia § 2 ust. 1i § 2
ust. 3 umowy dzierzawy w oparciu wytgcznie o dostowne, jezykowe brzmienie
zapisow, bez wtasciwego zbadania zgodnego zamiaru stron i celu, dla ktérego
strony ztlozyty oswiadczenia objete postanowieniami § 2 ust. 1 i § 2 ust. 3 umowy

dzierzawy,

- w konsekwencji czego Sad Apelacyjny w [...] wadliwie ustalit, iz umowa
dzierzawy stanowita autonomiczng i odrebng umowe zawartg pomiedzy stronami,
podczas gdy umowa ta pozostawata Scisle zwigzana z umowg przedwstepng
zamiany (a w zasadzie pozostawata podporzgdkowana i stuzebna wobec umowy
przedwstepnej zamiany), oraz ze celem i zamiarem stron skfadajgcych
o$wiadczenia objete postanowieniem § 2 ust. 1 i § 2 ust. 3 umowy dzierzawy byto
zastrzezenie czynszu w podanej tam wysokosci 100 000 zt miesiecznie, jako
wynikajgcego z umowy wzajemnej dzierzawy (art. 693 § 1 k.c.) ekwiwalentu za
uzyskanie mozliwosci korzystania z dzierzawionej nieruchomo$ci, podczas gdy
celem i zamiarem stron wynikajagcym z okolicznosci zawarcia umowy dzierzawy,
wyrazonym w § 7 umowy przedwstepnej zamiany i § 2 ust. 1 umowy dzierzawy -
wbrew dostownemu brzmieniu postanowienia § 2 ust. 3 umowy dzierzawy - byto

zastrzezenie wobec pozwanej na rzecz powoda sankcji o charakterze



15

odszkodowawczym (noszgcym znamiona kary umownej, w rozumieniu art. 483 § 1
k.c.) na wypadek, gdy w terminie wskazanym w przedwstepnej umowie zamiany

pozwany nie zawrze ostatecznej umowy zamiany, a w konsekwencji

- (2) naruszenie art. 484 § 2 k.c. wzw. z art. 483 § 1 k.c. wzw. z § 2 ust. 3
umowy dzierzawy poprzez ich niezastosowanie w sprawie, mimo iz postanowienie
§ 2 ust. 3 umowy dzierzawy zawierato zastrzezenie sankcji odszkodowawczej
noszgcej znamiona kary umownej, a wysokos¢ zastrzezonej kary nalezato uznac za
razgco wygoérowang w sytuacji, gdy miesieczne opoOznienie zawarcia umowy
ostatecznej zamiany powodowato po stronie pozwanej obowigzek zaptaty kwoty
100 000 zl, stanowigcej okoto 1/7 wartosci przedmiotu zamiany (wartosci dziatki
53/7 wynoszacej okoto 700 000 zt);

-(3) art. 353 kc.wzw. zart. 58 § 1, § 2i § 3 k.c. w zw. art. 5 k.c. w zw.
z § 2 ust. 3 umowy dzierzawy poprzez niewtasciwe zastosowanie art. 353" k.c.
i wadliwe przyjecie, iz ustalenie w umowie dzierzawy czynszu dzierzawnego - przy
hipotetycznym zatozeniu, ze kwota 100 000 zi, stanowita miesieczny czynsz
dzierzawny, ktore to zatozenie skarzgca kwestionuje - w kwocie, do zaptaty ktorej
pozwana byta zobowigzana w przypadku niezawarcia umowy ostatecznej zamiany,
to jest w kwocie 100 000 zt (stanowigcej okoto 1/7 wartosci przedmiotu
dzierzawionej nieruchomos$ci) miescito sie w granicach swobody kontraktowania
i nie sprzeciwiato sie wtasciwosci i naturze stosunku zobowigzaniowego dzierzawy
ani zasadom wspotzycia spotecznego i niezastosowanie w zwigzku z tym art. 58
§ 3kc.wzw.zart. 58 § 1i § 2 k.c. do postanowienia § 2 ust. 3 umowy dzierzawy

i w konsekwencji nieuznanie tego postanowienia za niewazne;

- (4) art. 65§ 1 § 2 k.c. w zwigzku z postanowieniem § 2 ust. 1i § 2 ust. 3
umowy dzierzawy w zwigzku z postanowieniem § 6 umowy przedwstepnej zamiany
w zw. z postanowieniem § 7 lit. a) i § 7 lit. b) oraz postanowieniem 7 ust. 2 umowy
z dnia 3 wrzeénia 2009 roku, zmieniajgcej przedwstepng umowe zamiany zawartej
w formie aktu notarialnego za Rep. A 7058/2009 notariusza S. C. w N. oraz
postanowieniem § 1 umowy z 4 listopada 2009 r. — aneksu do umowy
przedwstepnej zamiany, zawartej w formie aktu notarialnego za Rep. A 8605/2009

notariusza S. C. oraz postanowieniem § 1 umowy z dnia 2 czerwca 2010 r. -
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aneksu do umowy przedwstepnej zamiany zawartej w formie aktu notarialnego za
Rep. A 4637/2010 notariusza S.C. oraz postanowienia § 6 lit. a) i § 6 lit. b) umowy
z dnia 7 wrzesnia 2010 r., stanowigcej zmiane przedwstepnej umowy zamiany
zawartej w formie aktu notarialnej za Rep. A 6816/2010 notariusza S.C. - poprzez
niezastosowanie wskazanych wyzej postanowien umow zmieniajgcych umowe
przedwstepng zamiany w zakresie dotyczgcym przedmiotu tej umowy (dziatek
podlegajgcych zamianie) oraz terminu zawarcia umowy przyrzeczonej i
niepoddanie jakiejkolwiek ocenie wptywu tych zmian na tre$¢ warunku
zastrzezonego w postanowieniu § 2 ust. 3 umowy dzierzawy w zw. z § 2 ust. 1
umowy dzierzawy i w zwigzku z § 4 ust. 2 lit. od a) do e) umowy przedwstepnej
zamiany, podczas gdy strony zgodnie zmieniajgc tres¢ umowy przedwstepnej
zamiany, w tym w szczegolnosci zmieniajgc jej przedmiot i termin zawarcia umowy
przyrzeczonej zamiany, zgodnie modyfikowaty warunki zawarcia przyrzeczonej
umowy zamiany, a zatem posrednio modyfikowaty tre§¢ warunku okreslonego w

postanowieniu § 2 ust. 3 umowy dzierzawy,

-(5) art. 65§ 1i § 2 k.c. w zwigzku z postanowieniami § 2 ust. 3 umowy
dzierzawy w zwigzku z postanowieniami § 4 ust. 2 lit. od a) do e€) umowy
przedwstepnej zamiany w zw. z art. 89 k.c. oraz art. 93 § 1 k.c. poprzez
niewtasciwe zastosowanie art. 65 § 1 i § 2 k.c. i nieuwzglednienie, iz wejscie
w zycie postanowienia § 2 ust. 3 umowy dzierzawy, zobowigzujgce pozwang
do zapfaty na rzecz powoda ,czynszu dzierzawnego” w wysokosci 100 000 zt
miesiecznie, byto dokonane z zastrzezeniem warunku (,niezawarciem przez strony
przyrzeczonej umowy zamiany w terminie uzgodnionym w umowie przedwstepnej”),
w rozumieniu art. 89 k.c., przy czym spetnienie tegoz warunku uzaleznione byto od
zdarzen przysztych i niepewnych, szczegétowo opisanych w § 4 ust. 2 lit. od a) do e)

umowy przedwstepnej zamiany i w konsekwencji

- (6) naruszenie art. 471 § 1 k.c. w zw. z art. 353 § 1 k.c. wzw. z art. 355 § 2
k.c. poprzez ich niezastosowanie i brak dokonania ustalen co do tego, czy pozwana
przyjeta na siebie, a jezeli tak, to w jakim zakresie, zobowigzanie do dokonania
dziatan, majgcych na celu spetnienie warunku - to jest zawarcia umowy ostatecznej

zamiany i czy jej odpowiedzialnosC¢ za spetnienie tego warunku opierata sie na
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zasadzie winy, zgodnie z przepisem art. 471 k.c., czy tez byta odpowiedzialnoscig

rozszerzong, i w konsekwencji

- (7) naruszenie art. 354 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie i brak
dokonania oceny zachowania wierzyciela (powoda) w ramach wspoétdziatania przy
wykonywaniu zobowigzania wynikajgcego z umowy przedwstepnej zamiany do
Zawarcia umowy przyrzeczonej zamiany, podczas gdy do zawarcia przyrzeczonej

umowy zamiany nie mogto dojs¢ bez wtasciwego wspotdziatania ze strony powoda;

- (8) art. 93 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie i brak oceny,
czy niespetnienie sie warunku okreslonego w § 2 ust. 3 umowy dzierzawy (ktére to
zdarzenie uzaleznione byto z kolei od warunkéw okreslonych w postanowieniu § 4
ust. 2 lit. od a) do e) umowy przedwstepnej zamiany), tj. czy zachowania powoda
nie stanowity w sposob sprzeczny z zasadami wspoétzycia spotecznego przeszkody dla
spetnienia sie warunku, to jest zawarcia przez strony do dnia 31 grudnia 2008 r.

umowy zamiany gruntdow w formie notarialne;.

Na wypadek nieuwzglednienia przedstawionych powyzej zarzutow
naruszenia przepisow prawa materialnego, skarzonemu wyrokowi Sgdu

Apelacyjnego zarzucono naruszenie:

- (9) art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie i przyznanie powodowi ochrony
prawnej i uwzglednienie roszczenia o zaptate kwoty objetej powddztwem, opartej
na roszczeniu wynikajgcym z postanowienia § 2 ust. 3 umowy dzierzawy mimo, iz:
powstanie roszczenia powoda o =zaptate ,czynszu dzierzawnego® w kwocie
wynoszgcej 100 000 zt (przekraczajgce wielokrotnie stawke rynkowa) uzaleznione
byto od ziszczenia sie warunku - zawarcia pomiedzy powodem i pozwang
przyrzeczonej umowy zamiany, przy czym termin zawarcia tej umowy zostat
uzgodniony przez strony w przedwstepnej umowie zamiany pierwotnie na dzien
31 grudnia 2008 r., a do zawarcia przyrzeczonej umowy w tymze pierwotnie
uzgodnionym terminie nie doszto z przyczyn, za ktére odpowiedzialno$¢ ponosit
powdd; a co wiecej, obie strony zgodnie zmieniaty termin zawarcia przyrzeczonej
umowy zamiany, jak i zmieniaty istotne postanowienia tej umowy w zakresie
przedmiotu zamiany w kolejnych aneksach zmieniajgcych przedwstepng umowe
zamiany, ostatecznie ustalajgc ten termin na dzieh 31 grudnia 2010 r;
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- dochodzenie przez powoda roszczenia o zaptate ,czynszu dzierzawy”
w miesiecznej wysokosci odpowiadajgcej réwnowartosci 1/7 wartosci dzierzawionej
nieruchomosci - przy uwzglednieniu faktu, iz umowa ta zawarta jest na czas
nieoznaczony, z dwuletnim terminem jej wypowiedzenia, zas nieruchomos¢ zostata
oddana w dzierzawe w celu jej zabudowy przez powoda - jest sprzeczne zaréwno
ze spotfeczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa, jak i1 zasadami
wspofzycia spotecznego, bowiem nie pozostaje w jakimkolwiek stosunku

ekwiwalentnosci wobec swiadczenia wzajemnego wydzierzawiajgcego (powoda);

- zawarcie umowy dzierzawy, z ktorej powod wywodzit roszczenie
0 zapfate ,czynszu dzierzawnego” w kwocie 100000 zt  miesiecznie
towarzyszgce i podporzgdkowane zawarciu przedwstepnej umowy zamiany z dnia
15 pazdziernika 2007 r., nastgpito w okolicznosciach braku swobody kontraktowej
po stronie pozwanej Spétki, stworzonych przez powoda i z wykorzystaniem

faktycznej pozycji dominujgce;j:

a) po tym, jak poprzednia umowa przedwstepna zamiany z dnia 12 grudnia
2006 r. zawarta w formie aktu notarialnego za Rep. A 1694/2006 u notariusza B. B.,
nie mogta zrealizowa¢ zatozonego przez strony celu - to jest przeniesienia na
pozwang wiasnosci dziatki nr 53/7 - zawarta zostata bowiem z naruszeniem przez
powoda obowigzujgcych go przepisow ustawy o lasach. Niedopuszczalnym byto
bowiem zawarcie przez powoda umowy zamiany dziatki leSnej na wierzytelnosé
(wierzytelnos¢ o zwrot naktadéw poczynionych przez pozwanego na innej dziatce

powoda);

b) w konsekwencji czego pozwana, chcgc naby¢ wiasnos¢ dziatki 53/7
(na ktérej zaawansowana byta juz inwestycja realizowana przez Spétke - budowa
stacji dolnej kolei linowej finansowana ze srodkéw unijnych i kredytu bankowego)
musiata zgodzi¢ sie na zawarcie kolejnej przedwstepnej umowy zamiany i wraz
z nig kolejnej umowy dzierzawy na znacznie mniej korzystnych dla siebie
warunkach, niz warunki wynikajgce z umowy zawartej w dniu 12 grudnia 2006 r.,
bowiem w zamian za uzyskanie wtasnosci dziatki zobowigzana byta nie tylko
do poniesienia naktadoéw na nieruchomosciach powoda w zakresie wybudowania

lesniczéwki i osady lesnej, lecz takze do poniesienia dodatkowych naktadéw na
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gruncie powoda - wybudowania pomieszczen gospodarczych (garazy), a takze do
przeniesienia na rzecz powoda prawa witasnosci dziatek lesnych wskazanych przez
powoda, o wartosci nie nizszej niz wartos¢ dziatki nr 53/7, po ich uprzednim

nabyciu od podmiotu trzeciego.

Wskazujgc na powyzsze zarzuty pozwana wniosta o uchylenie zaskarzonego
wyroku w catosci i orzeczenie co do istoty sprawy poprzez zmiane wyroku
cze$ciowego Sadu Okregowego w [...] wydanego w dniu 5 marca 2014 r.
i oddalenie powodztwa w catosci ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku
Sadu Apelacyjnego w [...] w catosci i przekazanie sprawy temu Sadowi do

ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przedmiotem rozstrzygniecia wyrokiem czesciowym Sgdu pierwszej instanciji
byto zgdanie zaptaty przez pozwang na rzecz powoda kwoty, na ktorg sktadaty sie
naleznosci — wedtug twierdzen powoda oraz oceny Sgdow obu instancji — z tytutu
czynszu z umowy dzierzawy tgczgcej strony z dnia 15 pazdziernika 2007 r. Zgodnie
z art. 398> § 2 pkt 1 kp.c, skarga kasacyjna jest niedopuszczalna m.in.
w sprawach o czynsz najmu lub dzierzawy. Niedopuszczalnos¢ skargi kasacyjnej
w sprawach o czynsz najmu lub dzierzawy dotyczy kazdego tego rodzaju sprawy
niezaleznie od wartosci przedmiotu zaskarzenia. W takim przypadku art. 3982 § 1
k.p.c. uzalezniajgcy mozliwos¢ zaskarzenia wyroku sgdu drugiej instanciji
w sprawach majgtkowych od spetnienia odpowiedniego, wskazanego w tym
przepisie, kryterium wartosci przedmiotu zaskarzenia, nie ma zastosowania.
W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przepis art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. jest
wyktadany rygorystycznie. Wskazano w nim, ze przedmiotem procesu cywilnego
jest roszczenie procesowe, na ktore sktada sie tre$¢ zgdania (np. o zaptate
okreslonej kwoty) oraz okolicznosci faktyczne uzasadniajgce zgdanie (podstawa
prawna). Tak okreslone roszczenie procesowe formutuje powdd w pozwie (art. 187
§ 1 k.p.c.) i decyduje ono o rodzaju sprawy. Na tak uksztattowany rodzaj sprawy nie

ma natomiast wptywu charakter zarzutow, ktorymi broni sie pozwany. Sprawg
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0 czynsz najmu jest zarobwno sprawa o zaptate czynszu najmu, jak i sprawa
0 ustalenie stosunku prawnego Iub prawa oraz o uksztattowanie, jezeli
przedmiotem ustalenia bgdz uksztattowania dokonanego orzeczeniem sgdu ma by¢
czynsz najmu; sprawg o czynsz jest zatem sprawa, ktora dotyczy obowigzku
ptacenia czynszu, jego wysokosci oraz istnienia zobowigzania z tego tytutu, takze
sprawa, w ktorej pozwany kwestionuje swojg legitymacje bierng, czy legitymacje
czynng powoda (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 11 marca 1999 r.,
Il CZ 9/99, z dnia 3 lutego 2012 r., | CZ 4/12, z dnia 5 kwietnia 2012 r., Il CSK
562/11 oraz z dnia 2 pazdziernika 2014 r., IV CSK 71/14 — nie publ.). Za tego
rodzaju sprawe uznano takze sprawe, w ktérej dochodzono zaptaty czynszu najmu
na podstawie umowy, a pozwany bronit sie zarzutem, Ze umowa najmu miata
charakter pozorny (postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 5 kwietnia 2012 r.,
Il CSK 562/11, nie publ.).

Nalezato wiec rozstrzygng¢€, czy pozwanej przystugiwato prawo do
zaskarzenia skargg kasacyjng wyroku Sgdu Apelacyjnego rozstrzygajgcego
0 apelacji wniesionej od wyroku Sgdu Okregowego zasgdzajgcego od pozwanej na
rzecz powoda kwote obejmujgcg naleznosci z tytutu czynszu dzierzawy ustalonego
w umowie, w tym przy zastosowaniu przewidzianej w niej klauzuli waloryzacyjnej.
W ocenie Sgdu Najwyzszego w skifadzie rozpoznajgcym skarge kasacyjng, nalezy
przyja¢ dopuszczalnosC¢ zaskarzenia skargg kasacyjng wyroku Sadu drugiej
instancji, ale tylko w takim zakresie, w jakim skarga kasacyjna opiera sie na
zarzutach — podnoszonych przez pozwang takze w postepowaniu przed Sgdem
pierwszej i drugiej instancji — kwestionujgcych charakter prawny naleznosci
dochodzonej przez powoda. Celem regulacji przewidzianej w art. 3982 § 2 k.p.c.
byto ograniczenie mozliwosci wnoszenia skarg kasacyjnych w prostych co do
zasady pod wzgledem prawnym sprawach w przepisie tym wymienionych. Sprawg
0 czynsz dzierzawy bedzie wiec sprawa, ktoérej przedmiotem Zzgdania powoda jest
naleznos¢ o tego rodzaju charakterze prawnym, w szczegolnosci obejmujgcego
zgdanie jej zapfaty, ustalenia czy uksztattowania. Cechy prawne s$wiadczenia
w postaci czynszu dzierzawy okreslone sg w normie prawa materialnego zawartej
w art. 693 k.c. okreslajgcej ten rodzaj sSwiadczenia. Za dopuszczalng nalezy uznac¢

wiec skarge kasacyjng w zakresie, w jakim opiera sie ona na zarzucie, ze
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przedmiotem rozstrzygniecia w sprawie bylo zgdanie, ktére wbrew stanowisku
powoda i ocenie sgdu drugiej instancji, nie odnosito sie do $wiadczenia w postaci
czynszu, o ktorym mowa w art. 693 k.c. Btedna, w odniesieniu do obiektywnego
stanu rzeczy, kwalifikacja prawna charakteru swiadczenia dochodzonego przez
powoda, nie moze stanowi¢ przeszkody do rozpoznania skargi kasacyjnej, jezeli
taki srodek zaskarzenia przystugiwatby od orzeczenia sgdu drugiej instancji przy
innej, zgodnej ze stanowiskiem skarzgcego, kwalifikacji prawnej Swiadczenia
bedgcego przedmiotem roszczenia. Skarga kasacyjna bytaby wiec dopuszczalna,
gdyby podzieli¢ zasadnos¢ zarzutow pozwanego, ze przedmiotem uwzglednionego
zgdania byta naleznos¢ z tytutu kary umownej czy tez swiadczenie o innym,
odszkodowawczym, charakterze, a w konsekwencji do skargi kasacyjnej od
orzeczenia sadu drugiej instancji w tym przedmiocie nie miatby zastosowania
art. 398 § 2 k.p.c., lecz art. 3982 § 1 k.p.c. W odniesieniu do wniesionej skargi
kasacyjnej stanowisko to oznaczato jednak niedopuszczalno$é badania tych
zarzutow skargi, ktore zostaty skonstruowane na zatozeniu, ze przedmiotem
rozstrzygniecia w wyroku czesciowym Sgdu Okregowego, do ktérego odnosit sie
zaskarzony skargg kasacyjng wyrok Sadu Apelacyjnego, byta jednak naleznos$é
z tytutu czynszu. Dotyczyto to zarzutu naruszenia: art. 353" k.c. w zw. z art. 58 § 1,
§2i§3kc. wzw. zart. 5k.c. wzw. z§ 2 ust. 3 umowy (zarzut nr 3) i dalszych
zarzutow skargi kwestionujgcych zasadnos¢ zasgdzenia dochodzonych kwot ze
wzgledu na btedng ocene ziszczenia sie warunku przewidzianego w § 4 pkt 2
przedwstepnej umowy zamiany nieruchomosci, zaistnienia przestanek
odpowiedzialnosci kontraktowej pozwanej, oceny zachowania sie wierzyciela
(powoda) przy wykonywaniu zobowigzania wynikajgcego z przedwstepnej umowy
zamiany, przyczyn niespetnienia sie warunku okreslonego w § 2 ust. 3 umowy
dzierzawy, czy braku podstaw do zastosowania ochrony wynikajgcej z art. 5 k.c.
Rozpoznanie tych zarzutéw w postepowaniu kasacyjnym aktualizowataby sie
dopiero w razie przesgdzenia, ze dochodzone przez powoda naleznosci miaty inny

charakter prawny niz przewidziany w art. 693 k.c.

Ocena Sadow obu instancji, ze przewidziana w umowie dzierzawy z dnia
15 pazdziernika 2007 r. naleznos¢ dochodzona przez powoda obejmowata

Swiadczenia w postaci czynszu, o ktérym mowa w art. 693 k.c., byta nastepstwem
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wyktadni tej umowy dokonanej na podstawie art. 65 k.c. z uwzglednieniem przede
wszystkim wnioskéw wynikajgcych z wyktadni jezykowej. Wyktadajgc umowe,
zgodnie z art. 65 § 2 k.c., nalezy badac, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy,
anizeli opierac sie na jej dostownym brzmieniu. Innymi stowy, jezeli wykaze sie, ze
zamiar stron i cel umowy byt inny niz to wynika z dostownego brzmienia umowy,
nalezy dokonac interpretacji umowy, wedtug zgodnego zamiaru stron i celu umowy,
chociazby taka interpretacja odbiegata od dostownego brzmienia umowy.
Sformutowania zawarte w umowie pisemnej majg duze znaczenie, gdyz w procesie
wyktadni umowy mogg one stanowi¢ argument, ze strony rozumiaty znaczenie
okreslonego postanowienia umownego wtasnie w taki sposob, jak zostato to ujete
w tresci dokumentu. Jednakze nie ma przeszkdéd do tego, aby przyjg¢ inne
znaczenie okredlonego postanowienia umownego, jezeli do takiego wniosku
prowadzitoby uwzglednienie pozostatych czynnikbw majgcych znaczenie dla
wyktadni umowy, o ktérych mowa w art. 65 § 1 i 2 k.c. W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego przyjeto, ze w Swietle art. 65 § 2 k.c. zasada clara non sunt
interpretanda nie ma zastosowania do wyktadni postanowien umowy (por. m.in.
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 8 stycznia 2010 r., IV CSK 269/09, nie publ.),
a sad jest obowigzany zbadac, jaki byt zamiar stron i cel umowy nawet wtedy, gdy
umowa zostata zawarta na pismie (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 26 listopada
2010 r., IV CSK 258/10, nie publ.). Nie jest wylgczone uwzglednianie nawet
pozatekstowych okolicznosci (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 26 lipca 2012 r.,
I CSK 9/12, nie publ. oraz z dnia 5 lipca 2013 r., IV CSK 1/13, nie publ.).
Zawezenie procesu interpretacji umowy do jej wyktadni jezykowej nie spetnia wiec
wymagan art. 65 § 2 k.c. (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 2011 r.,
| CSK 193/10, nie publ.). Zatem sens umowy ustalonej na podstawie dyrektyw
zawartych w art. 65 k.c. moze rézni¢ sie od jasnego znaczenia wynikajgcego
z regut jezykowych (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 14 czerwca 2012 r., | CSK
485/11, nie publ.).

Uwzgledniajgc powyzsze za uzasadniony nalezy uznac zarzut naruszenia
art. 65 § 1 i 2 k.c. na skutek przyjecia, ze decydujgce znaczenie dla wyktadni
uzytego w umowie dzierzawy pojecia czynszu nalezato nada¢ regutom jezykowym,

a w konsekwencji dokona¢ wyktadni tego pojecia zgodnie z dostownym
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zapisem umowy. Za uzasadnione nalezy uznac te argumenty skargi kasacyjnej -
podniesione dla uzasadnienia zarzutu wadliwej wyktadni spornych postanowien
umowy dzierzawy - ktére wskazujg na pominiecie przez Sad Apelacyjny, ze umowa
dzierzawy nie miata charakteru autonomicznej i samodzielnej, lecz byta elementem
przedwstepnej umowy zamiany nieruchomosci. Oznaczato to koniecznos¢ wyktadni
postanowien umowy dzierzawy, w szczegolnosci przez ustalenie wspolnego celu
I zamiaru stron w powigzaniu nie tylko z pozostatymi postanowieniami umowy
dzierzawy, ale takze z postanowieniami, wielokrotnie zmienianej, przedwstepnej
umowy zamiany nieruchomosci. Trafnie podniesiono w skardze, ze Sady nie
odniosty sie do tego, czy umowa dzierzawy ze wzgledu na postanowienia zawarte
w § 4 pkt 2, § 61 § 7 przedwstepnej umowy zamiany miata pemni¢ jedynie role
stuzebng, zabezpieczajgca realizacje zasadniczego celu stron, jakim byta zamiana
nieruchomosci, czy tez w sposob autonomiczny okresla¢ warunki korzystania przez
pozwang Spoétke z nieruchomosci powoda bedgcej przedmiotem dzierzawy po dniu
31 grudnia 2008 r. Dopiero z uwzglednieniem catej tresci stosunku umownego
taczgcego strony, ktérego umowa dzierzawy byta elementem, nalezato ocenic
charakter prawny swiadczenia przewidzianego w § 2 ust. 3 umowy dzierzawy -
ktére z dniem 1 stycznia 2009 r. wzrosto z kwoty 550 zt do kwoty 100 000 z
miesiecznie (bez podatku od towardw i ustug) - tj. czy realizowato ono cele
gospodarcze wiasciwe dla Swiadczenia w postaci czynszu, o ktérym mowa w art.
693 § 1 k.c.,, polegajgce na zaptacie ekonomicznego ekwiwalentu za prawo
dzierzawcy do uzywania nieruchomosci i pobierania z niej pozytkdw przy
uwzglednieniu dokonanych w sprawie ustalen dotyczacych charakteru
i przeznaczenia nieruchomosci, jej wielkosci i wartosci. Wprawdzie — jak to wytknety
Sady obu instancji - strona pozwana nie przeprowadzita dowodu na okolicznosc¢
wartosci nieruchomosci bedgcej przedmiotem dzierzawy, jednak nie sposéb uznac,
aby byla pozbawiona jakiegokolwiek znaczenia wartos¢ tej nieruchomosci
wskazana przez same strony w chwili podpisania uméw: przedwstepnej zamiany
nieruchomosci oraz dzierzawy. Podana wartos¢ nieruchomosci byta bowiem
miarodajna, wedtug samych stron, dla okreslenia wysokosci innych swiadczen
przewidzianych w tych umowach w chwili ich zawierania. W sprawie nie

wyjasniono, z jakich przyczyn strona powodowa zaproponowata, na co przystata



24

pozwana, ze od 1 stycznia 2009 r. wysokos¢ swiadczenia z tytutu czynszu miata
wzrosng¢ z kwoty 550 zt do kwoty 100 000 zt miesiecznie. Dla dokonania oceny
charakteru prawnego swiadczenia dochodzonego przez powoda na podstawie § 2
ust. 3 umowy dzierzawy istotna byta takze ocena, czy zmiana warunkow dzierzawy
poczgwszy od 1 stycznia 2009 r. miata by¢ jedynie konsekwencjg niezawarcia
przez strony w terminie umowy zamiany nieruchomosci bez wzgledu na przyczyne,
czy tez w nastepstwie nieziszczenia sie warunkow, za ktére odpowiedzialnosc
ponosita pozwana Spotka. Przyjecie, ze niekorzystna dla strony pozwanej zmiana
warunkéw dzierzawy nieruchomosci miata by¢é skutkiem niezawarcia umowy
przyrzeczonej z przyczyn, za ktére ponosi ona odpowiedzialnos¢ mogtaby
Swiadczy¢ o tym, ze Swiadczenie przewidziane w umowie dzierzawy w wysokosci
100 000 zt miato takze charakter sankcji o charakterze odszkodowawczym. Dopiero
po wyjasnieniu tych watpliwosci nalezato dokonaC ostatecznej interpretacii
spornego postanowienia umowy dzierzawy, czy przewidywata ona swiadczenie
w postaci czynszu (art. 693 § 1 k.c.) — ktorego funkcjg jest uzyskanie przez
wydzierzawiajgcego odpowiedniego ekwiwalentu ekonomicznego za prawo do
uzywania przez dzierzawce z rzeczy i prawo pobierania pozytkow - czy tez miato
ono na celu spetienie takze innych nieprzewidzianych w tym przepisie funkcji -
stymulujgcej pozwang do wykonania obowigzkéw wynikajgcych z przedwstepnej
umowy zamiany nieruchomosci, czy tez funkcji kompensacyjnej za szkody doznane
przez powoda na skutek opdznienia w wykonaniu obowigzkéw pozwanej
Z przedwstepnej umowy zamiany nieruchomosci — ktére nadawaty temu
Swiadczeniu inny charakter prawny (kary umownej lub innego rodzaju swiadczenia

o charakterze odszkodowawczym).

Uwzgledniajgc powyzsze zarzut naruszenia art. 65 § 1 i 2 k.c. byt zasadny.
Wobec braku prawidtowej wyktadni postanowien umowy majgcych zastosowanie
dla oceny zasadnosci dochodzonego zgdania przedwczesnym na obecnym etapie
postepowania bylo badanie zasadno$ci podniesionego w skardze kasacyjnej
zarzutu naruszenia art. 484 § 2 k.c. wzw. z art. 483 § 1 w zw. z § 2 ust. 3 umowy

dzierzawy przez ich niezastosowanie.
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Z tych wzgledéw na podstawie art. 398" § 1 k.p.c. przy uwzglednieniu
przepisu art. 108 § 1 i 2 w zw. z art. 391 § 1 i art. 398% k.p.c. orzeczono, jak

w sentencji.
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