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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 sierpnia 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Antoni Gorski (przewodniczgcy)
SSN Barbara Myszka (sprawozdawca)

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

Protokolant Justyna Kosinska

w sprawie z powodztwa W. R. i D. R.

przeciwko W. G.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 13 sierpnia 2015 r.,
skargi kasacyjnej powoddéw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 13 grudnia 2013 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajagc temu

Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Sad Okregowy w W., po rozpoznaniu sprawy z powodztwa W. R. i D. R. o
zasgdzenie od pozwanego W. G. kwoty 438 900 zt z odsetkami od dnia wniesienia
pozwu tytutem ,odszkodowania za wywlaszczong nieruchomos¢” bedacg
przedmiotem umowy dzierzawy z dnia 15 lipca 1979 r., ewentualnie kwoty 310 343
zt z odsetkami od dnia wniesienia pozwu tytutem zwrotu nienaleznego Swiadczenia,
wyrokiem z dnia 20 grudnia 2012 r. oddalit powddztwo. Ustalit, ze w dniu 15 lipca
1979 r. powodowie zawarli z K. E. umowe dzierzawy dziatki gruntu o obszarze
0,042 ha potozonej w W. przy ul. R., na okres 99 lat, z wytgczeniem prawa
zabudowy obiektami trwatymi. Powodowie zobowigzali sie nie zmieniac
przeznaczenia gruntu, wykonywac¢ prawo do jego uzywania i pobierania pozytkéw
zgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki, a na wezwanie wydzierzawiajgcego -
w terminie 14 dni - zwraca¢ zaptacony podatek w kwocie proporcjonalnej do
wielkosci dzierzawionej dziatki. Tytutem zryczattowanej tenuty dzierzawnej zaptacili
K. E. kwote 84 000 zt (przed denominacjg). W pkt 4 umowy strony postanowity, ze
w razie przejecia nieruchomosci przez Skarb Panstwa lub inng panstwowg
jednostke organizacyjng na wtasno$¢ w nastepstwie wywitaszczenia lub wykupu
dzierzawca otrzyma od wydzierzawiajgcego takg kwote odszkodowania, jakg za

wydzierzawiong dziatke zaptaci nowy witasciciel.

W dniu 5 pazdziernika 1990 r. K. E. zawarta z pozwanym W. G. umowe
darowizny nieruchomosci o obszarze 2,42 ha potozonej w W. przy ul. R., w sktad
ktérej wchodzita m.in. dziatka stanowigca przedmiot dzierzawy. Powodowie, ktérzy
dotgd przekazywali K. E. kwoty nalezne z tytutu podatku, zaczeli przekazywac

je pozwanemu, lecz pozwany odmowit ich przyjmowania.

Pozwany trzykrotnie kierowat do powoda pisma wypowiadajgce umowe
dzierzawy. Po raz pierwszy ze skutkiem na dzien 30 czerwca 1993 r., na ktére
powdd odpowiedziat, ze wypowiedzenie to uznaje za bezskuteczne. Po raz drugi

pismem z dnia 14 grudnia 1998 r. i po raz kolejny pismem z dnia 19 czerwca 2008 r.

W dniu 20 marca 2006 r. pozwany wystgpit przeciwko powodowi W. R. z

pozwem o wydanie spornej nieruchomosci, lecz jego powodztwo zostato przez Sgd



Rejonowy oddalone wyrokiem z dnia 24 pazdziernika 2006 r. W dniu 17 kwietnia
2008 r. pozwany wystgpit z pozwem o wydanie nieruchomosci przeciwko obojgu
powodom. Pozew skierowany przeciwko powodowi zostat odrzucony, a
postepowanie przeciwko powodce nadal sie toczy. W dniu 10 kwietnia 2009 r.
pozwany wnidst kolejny pozew przeciwko powodowi O wydanie spornej

nieruchomosci.

Decyzjg Wojewody [...] z dnia 18 kwietnia 2011 r. nieruchomosc¢ o obszarze
0,0963 ha, stanowigca wilasnos¢ pozwanego, obejmujgca dziatke bedaca
przedmiotem dzierzawy, zostata wywilaszczona na rzecz Skarbu Panstwa za

odszkodowaniem w kwocie 915 206 z.

Sad Okregowy przyjat, ze, zgodnie z art. 695 § 1 k.c. w brzmieniu sprzed
zmiany dokonanej ustawg z dnia 28 lipca 1990 r. (Dz.U. Nr 55, poz. 321), umowa
dzierzawy ulegta przedtuzeniu na trzy lata, czyli na czas oznaczony.
Wypowiedzenie ztozone przez pozwanego w dniu 23 czerwca 1992 r. nie wywarto
skutkéw prawnych, poniewaz nastgpito po przeksztatceniu umowy na czas
oznaczony, a rozwigzanie takiej umowy w drodze wypowiedzenia byto wytgczone.
Ze wzgledu na to, ze umowa dzierzawy byta nadal wykonywana, doszio do jej
przeksztatcenia w umowe na czas nieoznaczony, ktérg mozna byto rozwigzacé
w drodze wypowiedzenia. Pozwany skorzystat z tej mozliwosci w dniu 14 grudnia
1998 r., wobec czego stosunek dzierzawy ustat przed przyznaniem pozwanemu
odszkodowania za wywtaszczenie nieruchomosci obejmujgcej dzierzawiong dziatke
(art. 688 w zwigzku z art. 694 k.c.). Skoro w chwili wywlaszczenia powdd nie miat
statusu dzierzawcy, zadanie zaptaty odszkodowania wywiaszczeniowego jest
nieuzasadnione. Powddka natomiast nie byta nigdy strong umowy dzierzawy i nie

ma w niniejszej sprawie legitymacji procesowej.

Za nieuzasadnione Sad Okregowy uznat rowniez zgdanie ewentualne,
dochodzone na podstawie art. 410 § 2 k.c. w zwigzku z nieosiggnieciem
zamierzonego celu Swiadczenia, pozwany bowiem nie otrzymat
od powoddw Swiadczenia w postaci zryczattowanego czynszu dzierzawy i nie
wykazano tez, by z tego Swiadczenia skorzystat. Korzys¢ otrzymana przez niego

w zwigzku z wywtaszczeniem byta korzyScig uzyskang na waznej podstawie



prawnej, a ewentualnych oséb bezpodstawnie wzbogaconych mozna poszukiwaé

wsrod spadkobiercow pierwotnego wydzierzawiajgcego.

Apelacje powoddéw od tego wyroku Sad Apelacyjny oddalit wyrokiem z dnia
13 grudnia 2013 r., przyjmujac, ze - wbrew odmiennej ocenie Sgdu pierwszej
instancji - umowa dzierzawy zostata zawarta przez obojga powoddw, o czym
Swiadczy fakt, ze powddka rowniez podpisata egzemplarz umowy. Powodowie
zamierzali naby¢ przedmiot dzierzawy do majgtku wspdlnego, lecz staty temu na
przeszkodzie przepisy zapobiegajgce rozdrabnianiu nieruchomos$ci rolnych.
Sporzgdzono w zwigzku z tym umowe dilugoletniej dzierzawy, w ktorej
zamieszczono postanowienie o zobowigzaniu sie wydzierzawiajgcej do zaptaty
ewentualnego odszkodowania w celu zabezpieczenia uiszczone] jednorazowo
kwoty 84 000 =z, odpowiadajgcej wartosci dziatki oddanej w dzierzawe.
Zgodnie z art. 695 § 1 k.c. w pierwotnym brzmieniu, umowa dzierzawy po uptywie
dziesieciu lat ulegta przediuzeniu o trzy lata, a po uptywie tego okresu - o kolejne
trzy lata, czyli do dnia 15 lipca 1995 r. Wypowiedzenie dokonane przez pozwanego
w dniu 23 czerwca 1992 r. byto bezskuteczne z braku mozliwosci rozwigzania w ten
sposdéb umowy na czas oznaczony. Ze wzgledu na to, ze powodowie do dnia
14 grudnia 1998 r. korzystali z gruntu na dotychczasowych zasadach, czemu
pozwany sie nie sprzeciwiat, doszto do przeksztatcenia stosunku dzierzawy
W umowe na czas nieoznaczony. Pozwany nie wykazat, by w dniach 14 grudnia
1998 r. lub 19 czerwca 2008 r. dokonat skutecznego wypowiedzenia umowy
dzierzawy, w zwigzku z czym do czasu wywilaszczenia objetej nig nieruchomosci

powodow fgczyta z pozwanym umowa dzierzawy zawarta na czas nieoznaczony.

Powodowie nie mogg domaga¢ sie zaptaty kwoty odpowiadajgcej
odszkodowaniu za wywiaszczong nieruchomos¢, gdyz odnosne postanowienie
umowy jest sprzeczne z naturg stosunku dzierzawy, w ramach ktérego obowigzki
stron sprowadzajg sie do swiadczen okreslonych w art. 693 § 1 k.c., a ponadto
stanowi obejscie przepiséw art. 160 - 167 k.c. oraz art. 7 ust. 1 i art. 24 ustawy
zdnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywtaszczania nieruchomosci
(edn. tekst: Dz.U. z 1974 r. Nr 10, poz. 64 ze zm. - dalej: ,u.z.tw.n.”).
W konsekwencji, postanowienie to jest niewazne, na gruncie art. 58 § 1 k.c.

bowiem czynnoscig sprzeczng z ustawg jest nie tylko czynnos¢ sprzeczna



z okreslonym nakazem lub zakazem wynikajgcym z ustawy, lecz rowniez czynnosc,
ktéra nie jest zakazana przez ustawe, lecz ma na celu jej obejscie dla osiggniecia
skutku zakazanego przez ustawe. Niewaznos$¢ dotyczy postanowienia zawartego
w pkt 4 umowy dzierzawy (art. 58 § 3 k.c.). Zgdanie kwoty 438 900 zt z tytutu

odszkodowania jest tym samym nieuzasadnione.

Za bezzasadne Sad Apelacyjny uznat réwniez Zzgdanie ewentualne,
przyjmujgc, ze w sprawie o zwrot nienaleznego $wiadczenia biernie legitymowany
jest ten, na czyjg rzecz nastgpito spetnienie tego Swiadczenia i kto bezpodstawnie
wzbogacit sie kosztem nienaleznie $wiadczgcego. Sam fakt wstgpienia przez
pozwanego w stosunek dzierzawy nie spowodowat po jego stronie wzbogacenia
odpowiadajgcego naleznosci uiszczonej przez powoddéw na rzecz K. E., wobec

czego pozwany nie ma w tym zakresie legitymacji biernej.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sadu Apelacyjnego powodowie, powotujgc
sie na podstawe okreslong w art. 398%§ 1 pkt 1 k.p.c., wniesli o jego uchylenie
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, ewentualnie orzeczenie co do
istoty sprawy przez uwzglednienie apelacji. Wskazali na naruszenie art. 353'
w zwigzku z art. 58 § 1 i 3 k.c. przez przyjecie, ze postanowienie pkt 4 umowy
dzierzawy jest niewazne, jako sprzeczne z naturg stosunku dzierzawy i zmierzajgce
do obejscia art. 160 - 167 k.c. oraz art. 7 ust. 1 i art. 24 u.z.tw.n,, art. 65§ 11i 2
w zwigzku z art. 353" k.c. przez nieuwzglednienie powszechnie znanego faktu, ze
nieruchomos$¢ oddana w dzierzawe miata by¢C w przysztosci wywilaszczona pod
budowe autostrady, a w zwigzku z tym dokonanie btednej interpretacji celu umowy
dzierzawy i woli zawierajacych jg stron, i wreszcie art. 55* w zwigzku z art. 55*k.c.
przez przyjecie, ze w zakresie zgdania ewentualnego pozwany nie jest

legitymowany biernie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Sposrod zarzutdow podniesionych przez skarzgcych rozwazenia w pierwsze;j
kolejnosci wymaga zarzut naruszenia art. 65 k.c. przez dokonanie btednej wyktadni

postanowienia pkt 4 umowy dzierzawy, zawartej z K. E. w dniu 15 lipca 1979 .

Z ustalen stanowigcych podstawe zaskarzonego wyroku wynika,
ze zamiarem skarzacych byto nabycie od K. E. dziatki gruntu o obszarze 0,042 ha



potozonej w W. przy ul. R., staty temu jednak na przeszkodzie przepisy art. 160 -
167 k.c., zapobiegajgce rozdrabnianiu nieruchomosci rolnych. Wobec braku
mozliwosci nabycia nieruchomosci, skarzgcy zawarli z K. E. umowe dzierzawy, na
podstawie ktorej przedmiotowa dziatka zostata oddana w dzierzawe na okres 99 lat
w zamian za jednorazowg zapfate zryczattowanej tenuty dzierzawnej w kwocie

84 000 zt. Kwota ta miata odpowiadac wartosci gruntu oddanego w dzierzawe.

Sad Apelacyjny, dokonujgc wyktadni pkt 4 umowy — wedtug ktorego
»---W przypadku przejecia nieruchomosci przez Skarb Panstwa lub inng panstwowg
jednostke organizacyjng na witasno$¢ w nastepstwie wywiaszczenia lub wykupu,
dzierzawca otrzyma od wydzierzawiajgcego takg kwote odszkodowania jakg za
wydzierzawiong dziatke zaptaci dzierzawcy nowy wiasciciel...” - ograniczyt sie do
werbalnej analizy odno$nego postanowienia, z pominieciem kontekstu. Istotne
znaczenie dla ustalenia sensu spornej regulacji ma natomiast postanowienie pkt 1
umowy, w ktorym jest mowa o tym, ze K. E. ,...przekazuje dzierzawcy (...) w
uzytkowanie wieczyste na 99 lat (...) dziatke nr 8 o powierzchni 420 m?
do uzywania i pobierania pozytkbw z wytgczeniem prawa zabudowy obiektami
trwatymi za jednorazowg =zaptatg z gory zryczattowanej tenuty dzierzawnej
w kwocie 84 000 zt...”. W sytuacji, w ktorej z powodu przeszkdd natury prawnej
zamierzone nabycie nieruchomosci przez skarzgcych nie mogto doj$¢ do skutku
i strony — majgc swiadomosc¢ tego stanu rzeczy — zawarty inng umowe, wyktadni jej
spornych postanowien trzeba dokonywacC w kontekscie pozostatych postanowien
zawartej umowy. Tylko w ten sposdb mozna bowiem odnalez¢ rzeczywisty sens
ztozonych oswiadczen woli, niezaleznie od sposobu ich sformutowania
(zob. uchwate sktadu siedmiu sedzibw Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca
1995 r., lll CZP 66/95, OSNC 1995, nr 12, poz. 168 oraz wyroki Sgdu Najwyzszego
z dnia 20 lutego 1997 r., I CKN 90/96, Prok. i Pr. 1998, nr 1, s. 47, z dnia
3 wrzesnia 1998 r., | CKN 815/97, OSNC 1999, nr 2, poz. 38, z dnia 8 czerwca
1999 r., I CKN 379/98, OSNC 2000, nr 1, poz. 10, z dnia 8 maja 2001 r., IV CKN
356/00, nie publ., z dnia 28 listopada 2003 r., IV CK 206/02, nie publ., z dnia
17 czerwca 2009 r., IV CSK 90/09, nie publ. i z dnia 8 stycznia 2010 r., IV CSK
269/09, nie publ.).



Jezeli sie uwzgledni fakt jednorazowego wreczenia K. E. kwoty 84 000 zi,
ktéra miata stanowiC zryczattowany czynsz za caty okres obowigzywania umowy,
trzeba zgodzi¢ sie z wywodem skarzgcych, ze celem regulacji zawartej w pkt 4 byto
zabezpieczenie roszczenia o zwrot czynszu lub jego czesci na wypadek utraty
mozliwosci korzystania z nieruchomosci oddanej w dzierzawe. Ekwiwalentem
uiszczonej kwoty bowiem miato by¢ uprawnienie skarzgcych do uzywania dziatki o
powierzchni 0,042 ha i pobierania z niej pozytkdw, ktére - jak uzgodnity strony -
miato trwaé przez okres 99 lat. Okolicznosé¢, ze w chwili zawierania umowy
dzierzawy wywitaszczenie objetej nig nieruchomosci byto nieuchronne nie nalezy
wprawdzie - jak przyjmujg skarzgcy - do faktow powszechnie znanych w rozumieniu
art. 228 § 1 k.p.c., jednak konstatacja ta nie eliminuje celowosci zabezpieczenia
roszczen z tytulu jednorazowego przekazania z gory kwoty uznanej za
rownowaznik czynszu za caty okres obowigzywania umowy. Innymi stowy,
wyktadnia ztozonych oswiadczen woli prowadzi do wniosku, ze intencjg stron
zawierajgcych umowe byto zabezpieczenie rozliczen z tytutu uiszczonego czynszu

na wypadek przedwczesnego zakonczenia dzierzawy.

Sad Apelacyjny trafnie zauwazyt, ze w Swietle przepisow art. 7 i art. 24
u.z.t.w.n., obowigzujgcych w chwili zawierania umowy dzierzawy, osobg
uprawniong do otrzymania odszkodowania za wywtaszczong nieruchomosc¢ byt jej
wiasciciel. Nie inaczej kwestia ta byta uregulowana w art. 128 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2010 r.
Nr 102, poz. 651 ze zm.; obecnie: Dz.U. z 2015 r.,, poz. 782 ze zm.),
ktora obowigzywata w czasie wydania przez Wojewode decyzji o wywtaszczeniu
nieruchomos$ci obejmujgcej dziatke gruntu oddang skarzgcym w dzierzawe. Trzeba
zgodzi¢ sie rowniez z pogladem, ze zobowigzanie sie wydzierzawiajgcego do
zapfaty dzierzawcy kwoty rownej otrzymanemu odszkodowaniu za wywiaszczenie
gruntu oddanego w dzierzawe tytutem rekompensaty za utrate mozliwosci jej
kontynuowania, nie odpowiada naturze stosunku dzierzawy. Przez dzierzawe
rozumie sie bowiem umowe wzajemng, na podstawie ktérej wydzierzawiajgcy
zobowigzuje sie oddac dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkdw przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowigzuje sie ptacic¢

wydzierzawiajgcemu umowiony czynsz (art. 693 k.c.). Wygasniecie dzierzawy rodzi



natomiast obowigzek zwrotu jej przedmiotu i dokonania rozliczeh z tytutu czynszu
(art. 705 i art. 707 k.c.).

Oceniajgc waznos¢ postanowienia pkt 4 umowy dzierzawy, Sad Apelacyjny
nie dokonat jednak prawidtowej wykfadni zawartej w nim regulacji i nie uwzglednit,
ze w istocie stronom chodzito o zabezpieczenie roszczenia o zwrot zaptaconego
jednorazowo Swiadczenia z tytulu czynszu lub jego czesci na wypadek
przedwczesnej utraty mozliwosci korzystania z przedmiotu dzierzawy.
Tak ustalony sens regulacji zawartej w pkt 4 umowy pozwala uzna¢ za
niepozostajgce w sprzecznosci z art. 693 k.c. ani niezmierzajgce do obejscia
przepiséw art. 7 i art. 24 u.z.tw.n. oraz art. 160 - 167 k.c., zobowigzanie sie
wydzierzawiajgcego do spetnienia na rzecz dzierzawcy Swiadczenia w granicach,
w jakich nie przekracza ono kwoty odpowiadajgcej czesci otrzymanego
Swiadczenia z tytutu czynszu, ktéra nie znalazta pokrycia w pozytkach w zwigzku

z przedwczesnym zakonczeniem dzierzawy.

Sad Apelacyjny zauwazyt wprawdzie, ze wczesniejsze zakonczenie
dzierzawy, w ramach ktorej czynsz za caly przewidziany w niej okres trwania
umowy zaptacono jednorazowo z gory, z braku odrebnych postanowienn umownych,
uzasadnia dokonanie wzajemnych rozliczen, jednak ze wzgledu na werbalng

wyktadnie pkt 4 umowy sprawy pod tym katem nie rozwazyt.

Racje majg skarzgcy podnoszgc, ze w sprawie o rozliczenie otrzymanego
jednorazowo przez K. E. swiadczenia z tytutu czynszu za caty umoéwiony okres
obowigzywania dzierzawy pozwany ma legitymacje bierng. Wbrew odmiennemu
stanowisku skarzgcych, nie ma jednak potrzeby poszukiwania jego uzasadnienia w
przepisach art. 55° i 55*k.c., zgodnie bowiem z art. 694 k.c. do dzierzawy stosuje
sie odpowiednio art. 678 § 1 k.c., z ktérego wynika, ze w razie zbycia rzeczy najetej
w czasie trwania najmu nabywca wstepuje w stosunek najmu. Pozwany na
podstawie umowy darowizny, zawartej w dniu 5 pazdziernika 1990 r. z K. E., nabyt
nieruchomo$¢ obejmujgcg dziatke gruntu oddang w dzierzawe, wobec czego

wstgpit w stosunek dzierzawy tgczacy skarzgcych z K. E.

Skoro Sad Apelacyjny, na skutek btednej wyktadni postanowienia pkt 4

umowy dzierzawy, nie rozwazyt sprawy pod katem rozliczenia $wiadczenia



spetnionego przez skarzgcych tytutem czynszu za caty uzgodniony okres
obowigzywania umowy dzierzawy, konieczne stato sie uchylenie zaskarzonego

wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398'° § 1 oraz art. 108

§ 2 w zwigzku z art. 398%! k.p.c. orzekt, jak w sentenciji.

kc



