Sygn. akt I ACa 718/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 listopada 2016 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Marek Machnij
Sedziowie: SA Ewa Giezek (spr.)
SO del Barbara Raczka - Sekscinska
Protokolant: sekretarz sadowy Agata Karczewska

po rozpoznaniu w dniu 17 listopada 2016r. w Gdanisku
na rozprawie

sprawy z powodztwa Instytutu (...) w P.

przeciwko " (...) G. B. (1) &W. R." spélce jawnej w G.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 22 pazdziernika 2014 r. sygn. akt IX GC 1021/13

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w Gdansku do ponownego rozpoznania i
rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

SSA Ewa Giezek SSA Marek Machnij SSO del. Barbara Raczka-Sekscinska
Sygn akt I ACa 718/15

UZASADNIENIE

Powod Instytut (...) w P. w pozwie wniesionym w dniu 277 wrze$nia 2013 roku domagal sie zasadzenia od pozwanego
(...) Spotki Jawnej w G. tytutem czynszu dzierzawnego kwoty 602.400,00 zt wraz z ustawowymi odsetkami od kwot:

- 200.800,00 7l od dnia 9 lutego 2012 r. do dnia zaplaty,

- 200.800,00 7l od dnia 10 maja 2012 r. do dnia zaplaty,



- 200.800,00 z} od dnia 25 lipca 2012 r. do dnia zaplaty.

Dnia 31 pazdziernika 2013 r. Sad Okregowy w Gdansku w sprawie o sygn. akt IX GNc 873/13 wydal nakaz zaplaty w
postepowaniu upominawczym, zgodny z zadaniem pozwu.

Pozwany (...) Spotka Jawna w G. wniost skutecznie sprzeciw od nakazu zaplaty, zaskarzajac go w caloSci, wnoszac o
oddalenie powodztwa.

Wyrokiem z dnia 22 pazdziernika 2014 roku Sad Okregowy w Gdansku w sprawie IX GC 1021/13 zasadzit od
pozwanego (...) G. B. (1) & W. R. Spolki jawnej w G. na rzecz powoda Instytutu (...) w P. kwote 602.400 z}l wraz z
ustawowymi odsetkami od kwot: 200.800 zl od dnia 9 lutego 2012 r. do dnia zaplaty; 200.800 zl od dnia 10 maja
2012 r. do dnia zaplaty; 200.800 zl od dnia 25 lipca 2012 r. do dnia zaplaty. W punkcie II sentencji Sad Okregowy
zasadzil od pozwanego (...) G. B. (1) & W. R. Spolki jawnej w G. na rzecz powoda Instytutu (...) w P. kwote 30.120 z}
tytulem zwrotu kosztéw sadowych i kwote 7.268 zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy ustalil, ze w dniu 10 lipca 2008 r. pow6d Instytut (...) w P. zawarl z pozwanym (...) Spotka Jawna w G.
reprezentowana przez wspolnika W. R. umowe dzierzawy gruntow pod budowe i eksploatacje elektrowni wiatrowych
- farmy wiatrowej (§1). Umowa zostala zawarta na 25 lat (§4). Strony w § 7 ust. 1 umowy ustalily, ze roczny czynsz
dzierzawny wynosi¢ bedzie od 1 do 12 roku 2.51 % wartosci rocznej produkcji energii elektrycznej, od 13 do 20 roku
-3,01 % warto$ci rocznej produkcji energii elektrycznej, od 21 roku do kofica umowy dzierzawy -3,51 % wartoSci roczne;j
produkcji energii elektrycznej, przy czym roczna wysoko$é czynszu brutto za jeden MW nie moze by¢ nizsza niz 25.100
zl, a ilo$¢ zainstalowanej mocy na dzierzawionym terenie nie mniejsza niz 32 MW, czyli minimalny roczny czynsz
dzierzawny brutto wynosi¢ bedzie 803.200,00 zl. Zgodnie z § 7 ust. 2 umowy od dnia przekazania farmy wiatrowe;j
do eksploatacji, lecz nie pdzniej niz od zakonczenia I kwartalu 2010 r. pozwany zobowiazany byl placi¢ powodowi
roczny czynsz dzierzawny okre$lony § 7 ust. 1 umowy. Czynsz dzierzawny za dany rok mial by¢ platny zaliczkowo w
kwartalnych rownych ratach do 20 dnia miesigca nastepujacego po zakonczeniu kwartalu w wysokosci ¥4 kwoty brutto
rocznego czynszu minimalnego na podstawie faktur wystawionych przez powoda (§7 ust. 3). Od dnia podpisania
umowy do dnia okreslonego w § 7 ust. 2 umowy pozwany byt zobowiazany placi¢ powodowi roczny czynsz dzierzawny
brutto w wysoko$ci rbwnowartosSci 70 kwintali pszenicy za 1 ha dzierzawionego gruntu (§ 7 ust. 4). W § 10 ust. 2
umowy dzierzawcy przyznano prawo rozwigzania umowy za trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia w przypadku,
gdyby w terminie 12 miesiecy od daty zawarcia umowy przyrzeczonej nie uzyskat pozwolenia na budowe elektrowni
wiatrowych ze wzgledu na okolicznoSci nie lezace po jego stronie, w szczegdlnoSci za$ ze wzgledu na dzialanie organéw
administracji publicznej. W przypadku nie wydania decyzji pozwolenia na budowe w stosunku do niektoérych tylko
elektrowni wiatrowych, umowa ograniczala prawo dzierzawcy do odstgpienia od umowy do tych elektrowni. Wszelkie
zmiany i uzupelienia do umowy wymagaly formy pisemnej pod rygorem niewaznosci (§12).

Zawarcie umowy bylo przez W. R. uzgodnione z G. B. (2). W przygotowanie oferty przetargowej poprzedzajacej
zawarcie umowy zaangazowany byl gtownie W. R. oraz 6wczesny prokurent pozwanego W. B., ktory uczestniczyl takze
w przygotowaniu czesci zapisow umowy, ktorej projekt przygotowal powdd. Reprezentanci pozwanej sp6tki rozumieli
zapisy umowy dotyczace czynszu w ten sposob, ze do przekazania farmy wiatrowej do eksploatacji spétka zobowigzana
jest do zaplaty czynszu wedlug zasad okre$lonych w § 7 ust. 4.

Zgodnie z umowa spolki jawnej zawartej w dniu 22 marca 2008 r. miedzy G. B. (1) a W. R. kazdy wspolnik ma prawo
reprezentowania spo6lki, za$ do sktadania o$wiadczen woli i skladania podpiséw w imieniu spotki umocowany jest
kazdy wspoélnik samodzielnie.

Powdd obcigzyt pozwanego czynszem za okres od 1 pazdziernika 2011 r. do 30 czerwca 2012 r. wystawiajac nastepujace
faktury VAT na kwoty po 200.800 z} z terminem platnos$ci 14 dni od otrzymania faktury, tj. fakture VAT nr (...)_ (...)
z 25 stycznia 2012 r. za okres 01 pazdziernika 2011r. do 31 grudnia 2011r., (...)/_ (...) z 25 kwietnia 2012 r. za okres
od 1 stycznia 2012r. do 31 marca 2012r. i nr (...)_ (...) z 10 lipca 2012 r. za okres od 1 kwietnia 2012r. do dnia 30
czerwcea 2012r.



W dniu 27 kwietnia 2010r. pozwana spoélka zawarta z (...) Spotka Akcyjna w G. umowe o realizacje przylaczenia
instalacji i/lub sieci elektrycznych znajdujacych sie w obiekcie (...) wZ. do sieci elektroenergetycznej przedsiebiorstwa
energetycznego na podstawie warunkow przylaczenia z dnia 2 lutego 20009r.

W dniu 26 kwietnia 2011r. pozwany dokonal darowizny kwoty 100.000 zl z przeznaczeniem na sfinansowanie
sporzadzenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na rzecz Gminy P.. W chwili zawierania
umowy dzierzawy nie byl sporzadzony plan zagospodarowania przestrzennego terenu bedacego przedmiotem, co
uniemozliwilo budowe farmy wiatrowej. Budowa elektrowni spotkala sie takze ze sprzeciwem ze strony spoleczno$ci
lokalne;.

Pozwany nie uzyskal pozwolenia na budowe farmy wiatrowej na dzierzawionym terenie. Pozwany nie zwrdcil sie do
powoda o podpisanie aneksu zmieniajacego przedmiotowa umowe ani nie skorzystal z prawa wypowiedzenia umowy
przewidzianego w § 10 ust. 2 umowy.

Sad Okregowy ustalil rowniez, ze prawomocnym nakazem zaplaty z dnia 29 pazdziernika 2012r. Sad Okregowy w
Gdansku w sprawie o sygn. akt IX GNc 970/12 zasadzil od pozwanej sp6lki na rzecz powoda kwote 587.400 zl z
odsetkami ustawowymi od dnia 25 lipca 2011r. tytulem czynszu dzierzawnego za okres wezeéniejszy niz objety pozwem
w niniejszej sprawie i koszty procesu w kwocie 14.685 zl, w oparciu o ktory to nakaz powod wszczal postepowanie
egzekucyjne w sprawie o sygn. akt Km 90/13 przed Komornikiem Sagdowym przy Sadzie Rejonowym Gdansk-Potudnie
w Gdansku T. K..

G. B. (1) i W. R. od ok. dwoch lat pozostaja w konflikcie na tle prowadzenia spraw spolki i rozliczen finansowych,
kontaktuja sie za posrednictwem W. B.. G. B. (1) zarzuca wspélnikowi male zaangazowanie w sprawy spo6iki i skupienie
sie na interesach prowadzonych przez syna a nawet zajmowanie stanowisk w radzie nadzorczej w podmiotach
prowadzacych wobec pozwanej spotki dzialalnoé¢ konkurencyjna.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil zaréwno na podstawie dokumentéw zlozonych przez strony
postepowania, a w szczegbdlnoSci umowy dzierzawy, wydanego przeciwko pozwanemu w sprawie IX GNc¢ 970/12
Sadu Okregowego w Gdansku nakazu zaplaty, pisma Gminy P. z 29 wrze$nia 2014r., a takze na podstawie dowodu z
przestuchania wspolnikow pozwanej spoélki - (...) i W. R. uznajac, ze ograniczenie dowodu z przestuchania pozwanego
do przestluchania wylacznie G. B. (1) na rozprawie dniu 2 kwietnia 2014r. bylo niezasadne z uwagi na fakt, iz
niestawiennictwo W. R. bylo spowodowane wyslaniem wezwania na rozprawe na adres siedziby spélki nie za$ adres
wskazany jako adres pozwanego dla doreczen w pi$émie pelnomocnika pozwanego z 29 listopada 2013r. Sad Okregowy
dopuscil takze dowdd z dokumentow ztozonych przez pozwanego na rozprawie w dniu 8 pazdziernika 2014 r. - zawartej
przez pozwanego umowy o przytaczenie do sieci elektroenergetycznej (...) S.A. z dnia 277 kwietnia 2010r. oraz umowy
darowizny na rzecz Gminy P. z dnia 26 kwietnia 2011r.na okolicznoé¢ dzialan podejmowanych przez pozwanego w
zwigzku z zamiarem budowy i uruchomienia farmy wiatrowej w Z. i ustalenia, czy brak jej uruchomienia nie wynikat
z zawinionych przez niego okolicznoéci, uznajac, ze nie spowoduje to zwloki w rozpoznaniu sprawy.

Sad Okregowy pominal natomiast dowdd z przestuchania reprezentanta powoda wobec niestawiennictwa osoby
uprawnionej do jego reprezentacji na rozprawie w dniu 2 kwietnia 2014r. z uwagi na konieczno$¢ przeprowadzenia
dowodu z przestuchania wspoélnika pozwanego W. R. na rozprawie w dniu 8 pazdziernika 2014r. Sad Okregowy
uznal za dopuszczalne w $wietle art. 207 par. 6 k.p.c. przeprowadzenie dowodu takze z zeznan §wiadka W. B. na
okoliczno$é celu zawarcia umowy, ktory to dowdd zostat zgloszony na rozprawie w dniu 2 kwietnia 2014r. i byt
spdzniony, ale w okoliczno$ciach sprawy jego przeprowadzenie na rozprawie w dniu 8 pazdziernika 2014r. nie
spowodowalo zwloki w jej rozpoznaniu a zeznania tego $wiadka — bylego prokurenta zaangazowanego w proces
zawarcia umowy i przygotowania inwestycji byly istotne. Sad Okregowy oddalil wniosek pozwanego o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu elektroenergetyki na okoliczno$¢ ustalenia zwyklego przychodu z
przedmiotu dzierzawy w okresie ktorego dotyczy zadanie pozwu i zasadnoSci obnizenia czynszu dzierzawy, albowiem
przeprowadzenie powyzszego dowodu nie mialoby znaczenia dla sprawy wobec braku przeslanek okreslonych w art.
700 k.c. uzasadniajacych zarzut obnizenia czynszu.



Zdaniem Sadu Okregowego, zarzuty poniesione przez strone pozwana w sprzeciwie i w dalszym toku postepowania
nie zaslugiwaly na uwzglednienie, a umowa z dnia 10 lipca 2008 r. jest wazna i zostala zawarta skutecznie. Sad
Okregowy wskazal, ze twierdzenia pozwanego w sprzeciwie jakoby projekt (...) i zawarcie przedmiotowej umowy
nie byt konsultowany przez W. R. z drugim wspélnikiem G. B. (3) pozostaja w sprzeczno$ci z zeznaniami $wiadka
W. B. oraz samego W. R., z ktérych wynika, ze osoby te wspoélnie przygotowywaly spolke do przetargu na dzierzawe
terenu pod budowe farmy wiatrowej a wspoélnicy uzgadniali kwestie zwigzane z zawarciem umowy. Powyzszym
twierdzeniom zdaniem Sadu Okregowego przeczy takze fakt, iz umowe darowizny z dnia 26 kwietnia 2011r. podpisal
G. B. (1), natomiast twierdzenia pozwanego sa sprzeczne z do$wiadczeniem zyciowym, bowiem niemozliwym jest aby
inwestycja wymagajaca zaangazowania tak znacznych sil i srodkéw oraz rozciagnieta w czasie byla prowadzona bez
wiedzy i akceptacji drugiego wspdlnika, ktory posiadal w tej branzy wieloletnie do§wiadczenie i inwestycje finansowal.

W ocenie Sadu Okregowego powyzszy zarzut nie zastugiwal na uwzglednienie w Swietle art. 29 § 1 -3 k.s.h. oraz
tresci umowy spotki jawnej. Zarzut przedawnienia roszczen powoda dochodzonych pozwem takze byt w ocenie Sadu
Okregowego bezzasadny, bowiem trzyletni termin z art. 118 k.c. nie uplynat do dnia wniesienia pozwu. Zadanie pozwu
obejmuje okres od 1 pazdziernika 2011 r. do 30 czerwca 2012 r., a pozew zostal wniesiony w dniu 27 wrze$nia 2013
r. wobec czego roszczenie nie jest przedawnione.

W ocenie Sadu Okregowego tre$c § 7 ust. 2 umowy wprost wskazuje, ze czynsz okre$lony w § 7ust. 1 obowiazywac
bedzie od dnia przekazania farmy wiatrowej do eksploatacji, lecz nie pézniej niz od zakonczenia I kwartalu 2010r.
Wprawdzie z ust. 1 wynika, ze w wypadku produkcji energii elektrycznej wysoko$¢ czynszu w kolejnych latach miala
by¢ okres§lana procentowo do warto$ci rocznej produkeji energii elektrycznej, ale z ustepu tego wynika takze ze
minimalny czynsz dzierzawny strony ustalily na konkretnie wskazang kwote 803.200,00 zl. Z treSci umowy wynika,
iz czynsz dzierzawny za dany rok mial by¢ platny zaliczkowo w kwartalnych réwnych ratach w wysokosSci ¥4 kwoty
brutto rocznego czynszu dzierzawnego. W zwigzku z tym, ze pow6d domaga sie zaplaty za okres 9 miesiecy, to zasadnie
wniost o zasadzenie kwoty 602.400,00 zl. Czynsz wysokoSci okreslonej wedlug zasad z § 7 ust. 4 umowy obowigzywaé
mial do dnia okre§lonego w ust. 2, czyli nie dluzej niz do konca I kwartalu 2010 r. Przyjecie takiego rozwigzania
niewatpliwie mialo zabezpieczy¢ interes powoda przed utrata spodziewanych korzysci z dzierzawy na wypadek, gdyby
proces budowy i uruchomienia farmy przedtuzal sie i zmobilizowaé pozwana spolke do dzialania.

Powolujgc sie na tresc art. 65 § 2 k.c. Sad Okregowy réwnoczes$nie odwolal sie do aktualnego orzecznictwa - wyroku
Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 5 marca 2014 r., I ACa 1155/13, zgodnie z ktérym to, jak strony, skladajac
o$wiadczenie woli, rozumialy je mozna wykazywaé zaréwno za pomoca dowodu z przestuchania stron, jak i innych
srodkdéw dowodowych. Dla ustalenia, jak strony rzeczywiscie pojmowaly o§wiadczenie woli w chwili jego zlozenia
moze mie¢ znaczenie takze ich postepowanie po zlozeniu o$wiadczenia, np. sposéb wykonania umowy. Majac na
uwadze powyzsze, zdaniem Sadu Okregowego powdd trafnie wskazal, iz pozwany przed wytoczeniem powodztwa nie
kwestionowal zasad naliczania czynszu przez powoda, poniewaz nie zaskarzyl nakazu zaplaty Sadu Okregowego w
Gdansku w sprawie o sygn. akt IX GNc 970/12 a w piSmie z dnia 29 maja 2012 r. zaakceptowal naleznoéci wynikajace
z przedmiotowej umowy, a biorac pod uwage to, iz powyzsze pismo zostalo wystawione pod koniec okresu, za jaki
powod dochodzi zaplaty, nalezy wskazaé iz pozwany akceptowal zobowigzania dochodzone niniejszym pozwem. Sad
Okregowy podzielil rowniez poglad wyrazony przez Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 27 luty 2014 r.,
ACa 949/13, zgodnie z ktérym art. 65 § 2 k.c. traktuje o tym, jaki byl "zgodny zamiar stron i cel umowy", a nie o
tym, jaki byl zamiar i cel jednej z jej stron. W ocenie Sadu Okregowego wobec rozbieznego rozumienia przez strony
zapisow umowy dotyczacych wysokoéci czynszu nalezy mie¢ na uwadze, iz w niniejszej sprawie art. 65 § 2 k.c. nie
moze mie¢ zastosowania w celu odmiennej wykladni przedmiotowej umowy niz wynika to z brzmienia literalnego.
Na poparcie powyzszego stanowiska powolal wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 21 stycznia 2014 r.,
VI ACa 1358/13, w ktorym Sad ten wskazal, iz art. 65 § 2 k.c. stanowi co prawda, ze w umowach nalezy raczej
bada¢, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej dostownym brzmieniu, tym niemniej
przy wykladni uméw zawartych w formie pisemnej miedzy przedsiebiorcami w pierwszej kolejnoéci nalezy kierowaé
sie jezykowymi regulami znaczeniowymi. Dopiero jezeli zlozone o§wiadczenia sa niejasne, to siegnaé nalezy do
okoliczno$ci towarzyszacych ich zlozeniu, a w odniesieniu do woli stron, ich zamiaréw i celow, ktore stwierdzone by¢



moga pozadokumentowymi §rodkami dowodowymi. Przy umowach zawartych na piSmie, wykladnia nie moze jednak
pomijaé jej zwerbalizowanej treSci ani prowadzi¢ do wynikow z nig sprzecznych. Majac na uwadze powyzsze oraz to,
iz umowa przedmiotowa zostala zawarta pomiedzy przedsiebiorcami, to przy interpretacji takiej umowy znaczenie
jezykowe umowy ma pierwszenstwo.

Za niezasadny Sad Okregowy uznal zgloszone przez pozwanego na koncowym etapie postepowania zadanie obnizenia
czynszu do kwoty 168.000,00 zt wywodzone z tredci art. 700 k.c., zgodnie z ktorym jezeli wskutek okoliczno$ci za ktére
dzierzawca odpowiedzialno$ci nie ponosi i ktére nie dotycza jego osoby, zwykly przychod z przedmiotu dzierzawy
ulegl znacznemu zmniejszeniu, dzierzawca moze zadac obnizenia czynszu przypadajacego za dany okres gospodarczy.
W piSmiennictwie za okolicznoSci, ktore nie dotycza osoby dzierzawcy uznaje sie okolicznosci Scisle zwigzane z
przedmiotem dzierzawy, ktore nie sa zwiazane z osobg dzierzawcy, jego dzialaniem lub zaniechaniem (w tym takze
z dzialaniem lub zaniechaniem osdb, za ktére dzierzawca ponosi odpowiedzialnosé, np. jego pracownikow), a takze
jego cechami osobistymi (np. wypadek, choroba, nieudolno$¢) takie jak na przyklad kleska suszy, opadéw, gradobicia,
przypadkowe wydarzenia, wystapienie pomoru lub choréb inwentarza, (por. Jacek Gorecki i Grzegorz Matusik,
Kodeks cywilny, Komentarz pod red. Konrada Osajdy,, tom II Zobowigzania, teza 3 do art. 700 k.c., s. 1393-1394,
Wydawnictwo C.H.Beck, Warszawa 2013 r.). Powyzszy przepis w ocenie Sadu Okregowego nie ma zastosowania w
niniejszej sprawie, poniewaz analiza zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego prowadzi do wniosku, ze
niepowodzenie planowanej przez pozwana spotke inwestycji i nie uzyskanie przez nia przychodéw z farmy wiatrowej w
znacznej mierze spowodowane sg okoliczno$ciami, za ktore dzierzawca ponosi odpowiedzialnosé i ktore dotycza jego
wspolnikow. Inwestycja tak znacznych rozmiaréw jak budowa farmy wiatrowej winna by¢ przygotowana ze szczegdlng
starannoS$cia, w ramach ktorej za rzecz podstawowa nalezy uznaé¢ wyboér odpowiedniej lokalizacji gwarantujacej
mozliwo$é uzyskania wszelkich wymaganych pozwolenn na budowe i uruchomienie farmy. Z zeznan wspoélnika
pozwanego W. R. wynika, ze przed zawarciem umowy nie dokonano nalezytego rozeznania w Urzedzie Gminy P.,
czy teren, na ktérym spodtka planuje budowe farmy jest objety planem zagospodarowania przestrzennego, czy taka
inwestycja na terenie tej gminy ma w ogdle szanse powstaé, czy istnieje mozliwo$¢ uzyskania pozwolenia na budowe i
jak duze jest ryzyko sprzeciwu ze strony spolecznosci lokalnej na te lokalizacje. Zawarcie umowy o przylaczenie farmy
do sieci elektronenergetycznej bez uprzedniego uzyskania planu zagospodarowania przestrzennego i pozwolenia na
budowe w zaden spos6b nie mogto wplynaé¢ na powodzenie inwestycji. Darowizna na rzecz Gminy P. z 26 kwietnia
2011r zostala dokonana trzy lata po zawarciu umowy dzierzawy i ponad rok po planowanym na koniec I kwartalu
2010 r. oddaniu farmy do eksploatacji. Z tresci pisma Gminy P. z dnia 29 wrze$nia 2014r. wyraznie wynika, ze
w obowigzujacych dokumentach planistycznych, tj. Studium (...) oraz Miejscowych Planach Zagospodarowania
Przestrzennego nie wystepuja zapisy uniemozliwiajgce zlokalizowanie elektrowni wiatrowych na terenie tej gminy.
Gdyby wspolnicy spolki wykazali sie nalezyta starannoScia z pewnos$cia uzyskaliby stosowne informacje przed
podpisaniem umowy dzierzawy albo wkroétce po jej zawarciu, co umozliwiloby im doprowadzenie do zmiany badz
rozwigzania umowy. W. R. w swych zeznaniach przyznal, ze lokalizacja inwestycji okazala sie nietrafiona, a wspolnicy
byli przeswiadczeni, ze wlasciciel nieruchomos$ci ma uzgodnione kwestie przeznaczenia nieruchomosci na farme
wiatrowa. Z treSci umowy nie wynika, azeby powéd o powyzszym wspo6lnikow pozwanej spotki zapewnial a w umowie
w § 10 ust. 2 dzierzawcy przyznano prawo rozwigzania umowy za trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia w
przypadku, gdyby w terminie 12 miesiecy od daty zawarcia umowy przyrzeczonej nie uzyskal pozwolenia na budowe
elektrowni wiatrowych ze wzgledu na okolicznoSci nie lezace po jego stronie, w szczegdlnoSci zas ze wzgledu na
dzialanie organ6éw administracji publiczne;j.

Sad Okregowy stwierdzil, Ze nie uzyskanie przez farme wiatrowa przychodéw w znacznej mierze spowodowane bylo
nieudolnoScia, nieznajomoscia prawa i brakiem nalezytej staranno$ci ze strony wspdlnikoéw pozwanego, co wylacza
zastosowanie w niniejszej sprawie art. 700 k.c.

Bezsporne w niniejszej sprawie jest, iz na terenie dzierzawionym od powoda nie powstala farma wiatrowa, jednakze
w ocenie Sadu Okregowego pozwany nie zachowal nalezytej staranno$ci w celu uchronienia sie przed obowigzkiem
zaplaty wysokiego czynszu w takiej sytuacji.



Zgodnie z art. 355 § 2 k.c., nalezyta staranno$¢ dluznika w zakresie prowadzonej przez niego dzialalno$ci gospodarczej
okreséla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dziatalno$ci. Sad Najwyzszy w wyroku dnia 17 sierpnia 1993
r., III CRN 77/93, podniosl, iz nalezyta staranno$¢ dtuznika, okre$lana przy uwzglednieniu zawodowego charakteru
prowadzonej przez niego dzialalnoSci gospodarczej (art. 355 § 2 k.c.), obejmuje takze znajomo$é obowigzujacego
prawa oraz nastepstw z niego wynikajacych w zakresie prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej. A zatem pozwany
bedac przedsiebiorca zobowiazany byt przy podpisywaniu umowy ustali¢ jaka jest literalna tre$¢ umowy, a jezeli
nie byla zgodna z jego wola mogt jak najszybciej straé sie uniknaé¢ niekorzystnych dla siebie skutkéw jej zawarcia.
Wspominajac o nalezytej staranno$ci Sad Okregowy mial na uwadze rowniez to, iz umowa zawierala zapis iz wszelkie
zmiany i jej uzupelienie wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Postepowanie dowodowe wykazato
zdaniem Sadu I instancji, iZ mimo ze pozwany mimo nie uzyskania pozwolenia na budowe nie podjal krokéow
zmierzajacych do podpisania aneksu zmieniajacego zasady naliczania czynszu, a W. R. zeznal, iz mial §wiadomo$c¢, ze
zmiana umowy mogta nastapi¢ wylacznie w formie pisemnej, a to ,ze nie bylo aneksu do umowy moglo by¢ kwestiag
niedopilnowania ze strony pozwanego.

Okoliczno$é pozostawania przez wspolnikow pozwanej sp6tki od dwoch lat w konflikcie i malego zaangazowania W.
R. w sprawy pozwanej sp6lki nie moze wywolywac negatywnych skutkéw dla powoda i pozostaje bez wplywu na
rozstrzygniecie.

W zwigzku z powyzszym, Sad Okregowy orzekt na podstawie art. 693 § 1 k.c. jak w punkcie pierwszym wyroku.
Oceniajac zadanie powoda dotyczace zasadzenia odsetek ustawowych, Sad oparl sie na obowigzujacych przepisach
kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérymi sam fakt opdznienia dluznika w spelnieniu §wiadczenia pienieznego daje
wierzycielowi prawo do zadania odsetek za czas opoznienia, chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby
op6Znienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi (art. 481 § 1 k.c.), przy czym
termin naliczania odsetek zostal okre$lony przez powoda zgodnie z umowa stron.

W punkcie drugim wyroku kosztami procesu obciazono pozwanego jako przegrywajacego sprawe w calosci zgodnie
z art. 98 § 11 3 k.p.c., jak réwniez na podstawie art. 108 §1 k.p.c. i 99 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 7 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoS$ci radecéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu z dnia 28 wrzesnia 2002 r. (Dz.
U. Nr 163 poz. 1349 ze zm.)

Apelacje od powyzszego wyroku wywiddl pozwany, ktory zaskarzyl wyrok w calosci.

Zarzucil w pierwszej kolejnoSci obraze prawa materialnego, a to art. 6 k.c. w zw. z art. 693 § 1 k.c. poprzez ich
niewla$ciwe zastosowanie i niezasadne przyjecie, ze powod wykazal dochodzone pozwem roszczenie, w sytuacji gdy
inicjatywa dowodowa powoda ograniczyla sie do dowodéw z dokumentéw, ktérych ocena w kontekscie stanowiska
pozwanego, negujacej wysoko§¢ dochodzonych pozwem roszczen oraz zaoferowanych przez niego dowodéw nie
pozwala na przyjecie, ze powod wykazal fakty, z ktorych wywodzi swoje roszczenie, w tym wysoko$§é dochodzonego
pozwem czynszu.

Dalej pozwany zarzucil obraze prawa materialnego, a to art. 65 § 2 k.c. wyrazajaca sie w blednej wykladni postanowien
umowy dzierzawy z dnia 10 lipca 2008 r., niezasadnie ograniczonej do literalnego brzmienia umowy i dokonane;j:

- z pominieciem analizy celu, ktory przy$wiecal stronom przy zawarciu umowy jakim bylo wybudowanie farmy
wiatrowej, w tym tego, ze sposob okreslenia czynszu dzierzawy § 7 ust. | umowy byl elementem realizacji tego celu, w
ramach ktérego, powod mial uczestniczy¢ w korzysciach z produkcji energii elektrycznej,

- z pominieciem tego, ze przedstawiciele pozwanej sp6lki rozumieli tre§¢ umowy w ten sposob, ze czynsz minimalny
uzalezniony jest od uruchomienia produkcji energii elektrycznej,



- z pominieciem kontekstu jezykowego, w ktérym zamieszczono zapis o minimalnym czynszu dzierzawnym,
mianowicie tego, ze roczny czynsz dzierzawny, o ktorym byla mowa w § 7 ust. 1 (w ramach ktérego wyodrebniono
czynsz minimalny) uzalezniony zostal od rozpoczecia produkcji energii elektrycznej),

- z pominieciem tego, ze to powod redagowat tre$¢ zawartej przez strony
umowy,

- oraz dokonanej z niewlasciwa ocena kontekstu sytuacyjnego, wynikajaca m.in. z blednego przyjecia, ze pozwany
nie kwestionowal zasad naliczenia czynszu, poniewaz nie zaskarzyl nakazu zaplaty Sadu Okregowego w Gdansku z
w sprawie o sygn. akt IX GNc¢ 970/12, skutkujacej blednym przyjeciem, ze powodowi na podstawie § 7 ust. ] umowy
przystuguje roszczenie o zaplate czynszu w kwocie 602.400 zl.

Nadto pozwany zaskarzonemu wyrokowi zarzucil obraze przepiséw postepowania, ktéra miata istotny wplyw na tre$é
zaskarzonego wyroku, a mianowicie art. 233 k.p.c., poprzez dowolng ocene dowodow, skutkujaca blednym i w istocie
bezdowodowym przyjeciem, ze niepowodzenie planowanej

inwestycji w postaci budowy farmy wiatrowej nastapilo z przyczyn, za ktére dzierzawca ponosi odpowiedzialnos¢,
podczas gdy wszechstronna ocena dowodow, w szczegolno$ci dowoddéw z przestuchania G. B. (1), W. R. i W. B.
oraz dowodow z dokumentéw m.in w postaci dowodu zaplaty przelewu z przeznaczeniem na zmiane dokumentéw
planistycznych oraz pisma gminy z 29 wrze$nia 2014 r. prowadzi do przekonania, ze farma wiatrowa nie powstala
i nie zaczela przynosié przychod6ow z przedmiotu dzierzawy wskutek okolicznoSci, za ktére dzierzawca nie ponosi
odpowiedzialnoSci.

Jako ostatni zarzut pozwany zglosil obraze przepiséw postepowania, ktéra miala istotny wplyw na tre$¢ zaskarzonego
orzeczenia, a to art. 227 k.p.c. w zw. z art. 217 § | k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. poprzez niezasadne oddalenie
zgloszonego przez pozwanego wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu elektroenergetyki,
podczas gdy przeprowadzenie tego powodu mialo istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, gdyz zmierzalo do
ustalenia zwyklego przychodu z dzierzawy mozliwego do osiagniecia za okres, ktérego dotyczy zadanie pozwu, a co
za tym idzie podstaw do obnizenia czynszu.

Pozwany powolal nowe fakty, to mianowicie, ze nakaz zaplaty z dnia 29.10.2012r. w sprawie IX GNc¢ 970/12 nie
zostal pozwanej prawidlowo doreczony, a postepowanie to toczylo sie bez jego wiedzy, co skutkowato niezasadnym
uprawomocnieniem nakazu zaplaty oraz niestusznym nadaniem mu klauzuli wykonalno$ci.

Pozwany wniost o:
- zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie odmiennie co do istoty poprzez oddalenie powodztwa w calosci,

- zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych za I i I instancje, ewentualnie wnosze o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie
sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na obie apelacje powdd wnidst o jej oddalenie i zasadzenie od pozwanego na jego rzecz kosztow
postepowania apelacyjnego, wg norm przypisanych.

Postanowieniem wydanym na rozprawie apelacyjnej w dniu 17 marca 2016 r. Sad Apelacyjny w Gdansku zawiesit
postepowanie w sprawie na zgodny wniosek stron na podstawie art. 178 k.p.c.

Postanowieniem Sadu Apelacyjnego w Gdanisku z dnia 29 sierpnia 2016 r. na podstawie art. 181 pkt 1 k.p.c. podjeto
zawieszone postepowanie na zgodny wniosek stron w sprawie.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:



Rozpoznajac sprawe na skutek apelacji strony pozwanej Sad Apelacyjny uzupeknil ustalenia faktyczne Sadu Pierwszej
instancji ustalajac je o stan aktualny sprawy o sygn. akt IX GNc 970/12 toczacej sie przed Sadem Okregowym w
Gdansku, jak rowniez o wskazanie prawidlowej tresci pisma z Urzedu Gminy w P. z dnia 29 wrzeénia 2014 r., z
ktoérego wynika, ze w Studium (...) oraz Miejscowych Planach Zagospodarowania Przestrzennego nie wystepuja zapisy
umozliwiajace zlokalizowanie elektrowni wiatrowych na terenie Gminy P..

Apelacja pozwanego jest zasadna, o ile zmierza do uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy sadowi
pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

W judykaturze wskazuje sie, ze nierozpoznanie istoty sprawy zachodzi wowczas, gdy sad pierwszej instancji: 1)
rozstrzygnal nie o tym, co bylo przedmiotem sprawy; 2) zaniechal w ogble zbadania materialnej podstawy zadania;
3) pomingt calkowicie merytoryczne zarzuty zgloszone przez strone; 4) rozstrzygnal o zadaniu powoda na innej
podstawie faktycznej i prawnej niz zgloszona w pozwie; 5) nie uwzglednil (nie rozwazyl) wszystkich zarzutéw
pozwanego dotyczacych kwestii faktycznych, czy prawnych rzutujacych na zasadno$¢ roszczenia powoda (vide:
uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z 26 listopada 2012 r., sygn. akt ITI SZ 3/12, Lex nr 1232797).

W rozpoznawanej sprawie Sad Okregowy zasadzil na rzecz powoda roszczenie w calo$ci, przyjmujac, ze pozwany przed
wytoczeniem powodztwa nie kwestionowal zasad naliczania czynszu przez powoda, poniewaz nie zaskarzyl nakazu
zaplaty wydanego przez Sad Okregowy w Gdansku w sprawie o sygn. akt IX GNc 970/12, a w piémie z dnia 29 maja
2012 r. zaakceptowal naleznoéci wynikajace z umowy z dnia 10 lipca 2008 r. Jak wynika z akt postepowania toczacego
sie przed Sadem Okregowym o sygn. akt IX GNc 970/12 w dniu 29 pazdziernika 2012 r. Sad Okregowy w Gdansku,
IX Wydzial Gospodarczy wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, orzekajac o zasadnoéci powddztwa
o nalezno$é¢ z tytulu czynszu dzierzawnego, przy czym wbrew stanowisku Sadu I instancji wyrazonym w tresci
uzasadnienia zaskarzonego wyroku, 6w nakaz zaplaty z dnia 29 pazdziernika 2012 r. ostatecznie nie uprawomocnit sie,
albowiem pozwany w przedmiotowym postepowaniu zlozyt skutecznie sprzeciw od ww. nakazu zaplaty, zaskarzajac go
w calo$ci. Uprzednie doreczenie nakazu zaplaty bylo nieskuteczne, z uwagi na to, ze przesylka pocztowa zawierajaca
pozew oraz wydany przez Sad a quo nakaz zaplaty odebrala osoba, ktora nie byla ani pracownikiem pozwanej spoiki,
upowaznionym do odbioru pism, ani nie byla upowazniona do jej reprezentacji przed sadem. Doreczenie nakazu
zaplaty w postepowaniu upominawczym o sygn. akt IX GNc 970/12 wbrew tresci art. 133 § 2 k.p.c. bylo zatem
bezposrednig przyczyna uchylenia w dniu 6 pazdziernika 2014 r. przez Sad Okregowy postanowienia z dnia 4 lutego
2013 r. o nadaniu klauzuli wykonalnoSci nakazowi zaplaty z 29 pazdziernika 2012 r. Prawidlowo wniesiony sprzeciw
od nakazu zaplaty, podobnie jak sprzeciw od wyroku zaocznego ze wzgledu na swdj restytutywny charakter powoduje
ponowne oraz pelne rozpoznanie sprawy przez sad pierwszej instancji w granicach zaskarzenia, albowiem w takiej
sytuacji, stosownie do przepisu art. 505 § 1 k.p.c. nakaz zaplaty wydany w postepowaniu upominawczym traci moc
z mocy samego prawa. To zdaniem Sadu Apelacyjnego czyni cze$ciowo zasadnym zarzut skarzacego, bedacy jedna
w podstaw apelacji w przedmiocie dokonania niewlasciwego ustalenia stanu faktycznego sprawy toczacej sie pod
sygn. akt IX GNc 970/12, co do blednego przyjecia, ze pozwana nie kwestionowala zasad naliczenia czynszu w
przedmiotowej sprawie. Argument ten nie dotyczy jednak, w ocenie Sadu Apelacyjnego blednej wykladni postanowien
umowy dzierzawy z dnia 10 lipca 2008 r., lecz §wiadczy o sprzecznosci istotnych ustalen sagdu meriti z treScig materiatu
dowodowego. Nalezalo mie¢ na wzgledzie przy tym, ze okoliczno$ci te, jak rowniez nowe wnioski dowodowe w
tym zakresie zostaly podniesione przez pozwanego po raz pierwszy dopiero w postepowaniu apelacyjnym, za$§ Sad
Okregowy zamknal rozprawe po uplywie dwoch dni po wydaniu na posiedzeniu niejawnym postanowienia Sadu
Okregowego o uchyleniu postanowienia o nadaniu klauzuli wykonalnos$ci nakazowi zaplaty z 29 pazdziernika 2012 .

Stusznie Sad Okregowy stwierdzil, ze w sprawie zachodzila rozbiezno§¢ w rozumieniu przez obie strony zapisoéw
umowy dotyczacych wysokoéci czynszu dzierzawy, w kontekscie celu zawarcia umowy, przy czym zdaniem Sadu
Apelacyjnego niezasadnie Sad meriti uznal, ze skoro umowa ta zostala zawarta pomiedzy przedsiebiorcami to
pierwszenstwo przy interpretacji jej poszczegélnych zapiséw winna uzyska¢ wykladnia jezykowa. Prawidlowa
wykladnia umowy, choé¢ nie moze pomijaé jej tekstu, ktorego sens nalezy ustala¢ za pomoca jezykowych regul
znaczeniowych, to jednak powinna - zgodnie z art. 65 § 2 k.c. - uwzglednia¢ w pierwszym rzedzie badanie zgodnego



zamiaru stron i celu umowy, szczegdlnie wobec réznic w rozumieniu treéci ztozonych o§wiadczen woli. Badanie to w
okolicznoS$ciach niniejszej sprawy nie zostalo przeprowadzone w sposob prawidlowy, odbieglo bowiem od przyjetej
przez niniejszy Sad Apelacyjny za prawnie wiazaca kombinowana metoda wykladni o$wiadczen woli, oparta na
kryteriach subiektywnych i obiektywnych. A zatem takiej, gdzie liczy sie zarowno wola osoby dokonujacej czynnosci
prawnej, jak i akceptujaca punkt widzenia adresata. Zgodnie z pogladem judykatury stosowanie kombinowanej
metody wykladni do czynnoéci prawnych obejmuje dwie fazy. W pierwszej fazie sens o$wiadczenia woli ustala
sie majac na uwadze rzeczywiste ukonstytuowanie sie znaczenia miedzy stronami. Oznacza to, ze uznaje sie
za wigzacy sens oSwiadczenia woli, w jakim zrozumiala go zar6éwno osoba skladajaca, jak i odbierajaca to
o$wiadczenie. Decydujaca jest zatem rzeczywista wola stron. Podstawe prawng do stosowania w tym wypadku
wykladni subiektywnej stanowi art. 65 § 2 k.c. ktory, cho¢ mowa w nim o umowach, odnosi sie w istocie do
wszystkich o$wiadczen woli skladanych innej osobie. Jezeli okaze sie, ze strony nie przyjmowaly tego samego
znaczenia o§wiadczenia woli, konieczne jest przejécie do drugiej, obiektywnej fazy wykladni, w ktorej wlasciwy dla
prawa sens o$wiadczenia woli ustala sie na podstawie przypisania normatywnego, czyli tak, jak adresat sens ten
rozumial i rozumie¢ powinien. Za wigzace uznaé trzeba w tej fazie takie rozumienie os§wiadczenia woli, ktore jest
wynikiem starannych zabiegoéw interpretacyjnych adresata. Decydujacy jest normatywny punkt widzenia odbiorcy,
ktory z nalezyta starannoScia dokonuje wykladni zmierzajacej do odtworzenia tre$ci mys$lowych osoby skladajacej
o$wiadczenie woli. Przewaza tu ochrona zaufania odbiorcy o§wiadczenia woli nad wola, a $ciélej nad rozumieniem
nadawcy. Nadawca bowiem formuluje o§wiadczenie woli i powinien uczynié to w taki sposbb, aby bylo ono zgodnie
z jego wola zrozumiane przez odbiorce. Wykladnia obiektywna sprzyja pewnoéci stosunkéw prawnych, a tym samym
i pewnosci obrotu prawnego.

Zgodnie z kombinowana metoda wykladni, priorytetowa regule interpretacyjna os$wiadczen woli, skladanych
indywidualnie adresatom, stanowi rzeczywista wola stron. Zastosowanie tej reguly wymaga wyjasnienia jak strony
rzeczywiécie zrozumialy ztozone o§wiadczenie woli, a w szczeg6lnoSci, jaki sens laczyly z uzytym w o§wiadczeniu woli
zwrotem lub wyrazeniem. W razie ustalenia, ze byly to te same treSci my$lowe, pojmowany zgodnie sens o§wiadczenia
woli trzeba uznac za wiazacy (vide: uchwata Sadu Najwyzszego 7 sedzidow z dnia 29 czerwca 1995 r. sygn. akt III CZP
66/95, publ. OSNC 1995/12/168, LEX nr 9220)

W okolicznoéciach niniejszej sprawy Swiadek W. B., pelnigcy w okresie od paZdziernika 2006 r. do stycznia 2012 r.
w pozwanej spolce funkeje prokurenta oraz jako osoba, ktora uczestniczyla z obojgiem wsp6lnikoéw w przygotowaniu
oferty i czeSciowo w przygotowaniu umowy rozumial zapisy umowy z dnia 10 lipca 2008 r. skladajac zeznania w
przedmiocie okreélenia wysoko$ci czynszu dzierzawnego potwierdzil, iz w jego przekonaniu do czasu uruchomienia
elektrowni czynsz winien by¢ ustalany w oparciu o § 7 ust 4 umowy i tak powinien by¢ obliczany po uplywie pierwszego
kwartatlu 2010r., bo farma wiatrowa nie powstala. Takze wedlug G. B. (1), bedacego wspdlnikiem pozwanej spoiki,
wladciwy czynsz dzierzawny miat by¢ placony po uruchomieniu elektrowni, natomiast czynsz dzierzawy wyliczony w
stosunku do ceny pszenicy mial obowiazywa¢ do czasu uruchomienia elektrowni. Jego zdaniem nie bylo podstaw do
podpisania umowy, w ktorej czynsz dzierzawny bylby placony w kwocie, ktérej domaga sie powdd bez uruchomienia
elektrowni. Mimo trwajacego od przeszlo dwoch lat konfliktu z drugim wspolnikiem W. R. zanegowal okolicznos$é, by
6w drugi wspdlnik podpisal umowe nikorzystna dla pozwanej spétki. Rowniez W. R. stwierdzil, ze rozliczenie miato
by¢ na zasadach okreSlonych w § 7 ust 4 umowy. Natomiast wedle jego wiedzy do zaplaty nie doszlo, albowiem farma
nie zostala uruchomiona.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 marca 2007 r. (sygn. akt IT CSK 489/06, niepubl.), wyrazane niekiedy
zapatrywanie, ze nie mozna uzna¢ prawnej doniosloéci znaczenia nadanego o$wiadczeniu woli przez same strony,
gdy odbiega ono od jasnego sensu o$wiadczenia woli wynikajacego z regul jezykowych, nawigzuje do niemajacej
oparcia w art. 65 k.c., anachronicznej koncepcji wyrazonej w paremii clara non sunt interpretanda. Jak sie wydaje
te koncepcje zastosowal Sad Okregowy. Natomiast najnowsze wypowiedzi nauki prawa odrzucily ja. W orzeczeniach
wydanych w ostatnich latach zerwal z nig takze Sad Najwyzszy (zob. np. wyroki: z dnia 21 listopada 1997 r., I CKN
825/97, OSNC 1998, Nr 5, poz. 81, z dnia 8 czerwca 1999 r., II CKN 379/98, OSNC 2000, Nr 1, poz. 10, z dnia 7
grudnia 2000 r., II CKN 351/00, OSNC 2001, Nr 6, poz. 95, z dnia 30 stycznia 2004 r., I CK 129/03, niepubl., z



dnia 25 marca 2004 r., II CK 116/03, niepubl. i z dnia 8 pazdziernika 2004 r., V CK 670/03, OSNC 2005, Nr 9, poz.
162). Zacie$nienie wykladni umowy tylko do jej "niejasnych" postanowien - jak wyjaénil Sad Najwyzszy w wyroku z
dnia 25 marca 2004 r., IT CK 116/03 - mialoby oparcie w art. 65 k.c., gdyby uznawal on za wylgcznie doniosle takie
znaczenie umowy, jakie wynika z regul jezykowych. Jednak wedlug art. 65 § 2 k.c. w umowach nalezy raczej badac,
jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé sie na jej dostlownym brzmieniu. Przepis ten dopuszcza
wiec taka sytuacje, w ktorej wlaéciwy sens umowy ustalony przy zastosowaniu wskazanych w nim dyrektyw bedzie
odbiegal od jej "jasnego" znaczenia w Swietle regul jezykowych. Proces interpretacji uméw moze sie, zatem zakonczy¢
ze wzgledu na jej "jasny" sens dopiero wtedy, gdy tre$¢ umowy jest "jasna" po zastosowaniu kolejnych regut wykladni.
Jezeli okaze sie, ze strony roznie rozumialy tre$¢ zlozonego o$wiadczenia woli, to za prawnie wigzace - zgodnie z
kombinowang metoda wyktadni o§wiadczen woli - nalezy uznaé znaczenie o§wiadczenia woli ustalone wedlug wzorca
obiektywnego. W tej fazie wykladni tre$ci umowy potrzeba ochrony adresata o$wiadczenia woli przemawia za tym,
aby bylo to znaczenie o$wiadczenia, ktore jest dostepne adresatowi przy zalozeniu - jak okreSla sie w doktrynie i
judykaturze (por. np. uchwale skladu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r., III CZP 66/95) -
starannych z jego strony zabieg6ow interpretacyjnych. Potwierdza to nakaz zawarty w art. 65 § 1 k.c., aby oS§wiadczenie
woli thumaczy¢ tak, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoSci, w ktorych zostalo ono zlozone, zasady wspolzycia
spotecznego i ustalone zwyczaje (zob. tez wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca 2010 r., IV CSK 382/09, niepubl.).
Jednocze$nie, w zaleznoS$ci od ustalenn w tym zakresie, celowe jest zwrocenie uwagi na powszechnie aprobowana
regule interpretacyjna, wedtug ktorej watpliwosci, co do znaczenia o§wiadczen zawartych w dokumencie obejmujacym
czynno$¢ prawng powinny by¢ tlumaczone na niekorzysé jego autora (por.m.in. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 8
stycznia 2010 1., IV CSK 269/09, niepubl.; z dnia 5 marca 2010 r., IV CSK 382/09, niepubl. oraz z dnia 9 pazdziernika
2014 r., IV CSK 10/14, niepubl.).

Stosownych ustaleni i oceny w mys$l wyzej wskazanej przez Sad Najwyzszy, a podzielonej przez Sad Apelacyjny wykladni
art. 65 §2 k.c Sad Okregowy nie dokonal, ograniczajgc sie do znaczenia jezykowego tekstu umowy.

Odnoszac sie dalej do kolejnych, podniesionych przez pozwanego zarzutéw stwierdzenia wymaga, ze nie wszystkie byly
trafne, a Sad Apelacyjny nie podzielil stanowiska skarzacego, domagajacego sie zmiany wyroku i oddalenia powodztwa
w calo$ci na tym etapie postepowania.

Nie byt zasadny w szczegolno$ci zarzut dotyczacy naruszenia prawa materialnego — art. 6 k.c. w zw. z w zw. z art. 693 §
1k.c. poprzez ich niewlaéciwe zastosowanie i niezasadne przyjecie, ze powod wykazal dochodzone pozwem roszczenie,
w sytuacji gdy inicjatywa dowodowa powoda ograniczyla sie do dowodoéw z dokumentow, ktorych ocena w kontekscie
stanowiska pozwanej, negujacej wysoko$¢ dochodzonych pozwem roszczen oraz zaoferowanych przez nig dowodow
nie pozwala na przyjecie, ze powdd wykazal fakty, z ktérych wywodzi swoje roszczenie, w tym wysoko$¢ dochodzonego
pozwem czynszu.

Art. 6 k.c. jest przepisem prawa materialnego, ktéry okresla zasade rozkladu dowodu, i w zwigzku z tym nie moze
doznat¢ naruszenia przez przyjecie, ze strona nie udzwignela ciezaru wykazania okreSlonego faktu. Innymi slowy,
zarzut naruszenia przez sad art. 6 k.c. nie moze by¢ skutecznie uzasadniany ewentualnym uchybieniem przez strone
obowiazkowi bezspornie spoczywajacemu na niej z mocy tego przepisu. Okoliczno$¢, czy okreslony podmiot wywiazat
sie ze swojego obowigzku udowodnienia faktow, z ktérych wywodzi skutki prawne, nie nalezy juz do materii objetej
dyspozycja art. 6 k.c., a stanowi aspekt mieszczacy sie juz w domenie przepisow procesowych (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 1 grudnia 2011r., I CSK 120/1,1 LEX nr 1131109).

Odno$nie natomiast naruszenia art. 693 § 1 k.c. to podlega on rozwazeniu dopiero po analizie zarzutow naruszenia
prawa procesowego, bowiem jedynie niewadliwie ustalony stan faktyczny podlega ocenie prawne;.

Kolejny zarzut pozwanego dotyczyt naruszenia przepiséw postepowania w postaci art. 233 k.p.c., poprzez dowolng
ocene dowodow, skutkujaca zdaniem skarzacego blednym i w istocie bezdowodowym przyjeciem, ze niepowodzenie
planowanej inwestycji w postaci budowy farmy wiatrowej nastapilo z przyczyn, za ktére dzierzawca ponosi
odpowiedzialno$é¢, podczas gdy wszechstronna ocena dowodow, w szezegolnoséci dowododw z przestuchania G. B. (1),



W. R. i W. B. oraz dowodéw z dokumentéw m.in w postaci dowodu zaplaty przelewu z przeznaczeniem na zmiane
dokumentéw planistycznych oraz pisma Gminy z 29 wrzeénia 2014 r. prowadzi do przekonania, ze farma wiatrowa
nie powstala i nie zaczela przynosi¢ przychodéw z przedmiotu dzierzawy wskutek okolicznoéci, za ktore dzierzawca
nie ponosi odpowiedzialnoéci.

Sad Apelacyjny zwraca uwage, ze zaréwno wskazany przez skarzacego swiadek G. B. (1), jak i strony przedstawili
dzialania zwigzane ze sposobem realizacji inwestycji w sposob tozsamy z ustaleniami faktycznymi dokonanymi przez
Sad pierwszej instancji. Ustalenia te uwzglednialy tez tre$¢ przedstawionych w toku postepowania dokumentéw, poza
omylka dotyczacg tresci pisma Gminy P. z 29 wrze$nia 2014r., z ktérego wynikalo, ze w obowiazujacych dokumentach
planistycznych nie wystepuja zapisy umozliwiajace zlokalizowanie elektrowni wiatrowych.

Skarzacy w istocie zakwestionowal nie ocene dowodéw (dowody osobowe i z dokumentéw zostaly uznane przez Sad
Okregowy za wiarygodne), ale ocene prawng dokonana w zwigzku z rozwazaniem kwestii zwigzanych z podniesionym
przez pozwana zarzutem z art. 700 k.c. - rozwazajac bowiem mozliwoSci zastosowania art. 700 k.c. Sad pierwszej
instancji poczynil kwestionowane w tym zarzucie wnioski prawne.

Zatem zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. jest pozbawiony podstaw, a kwestia naruszenia prawa materialnego - art.
700 k.c. podlega rozwazeniu z urzedu przez Sad Apelacyjny - przy rozpoznaniu kolejnego zarzutu naruszenia prawa
procesowego, zawartego w punkcie czwartym apelacji.

Wskazany w tym punkcie zarzut ma zwigzek z podniesionym w toku postepowania zarzutem z art. 700 k.c. tzn.
istniejacymi przestankami do obnizenia czynszu dzierzawnego wobec niepowstania farmy wiatrowej, co zdaniem
skarzgcego powinno obnizy¢ czynsz dzierzawny do kwoty 168.000 zl, wyliczonej w oparciu o § 7 ust. 4 umowy, z uwagi
na brak podstaw do wyliczenia przez powoda czynszu, na podstawie § 7 ust. 2 umowy.

Powod w odpowiedzi na apelacje podni6st rowniez zarzut przedawnienia tego zarzutu, bowiem w dacie jego
podniesienia uplynat roczny termin od zwrotu umowy dzierzawy, wypowiedzianej skutecznie z dniem 7 listopada
2012r., stosownie do tresci art. 677 k.c. w zw. z art. 694 k.c. Zarzut zostal podniesiony na rozprawie w dniu 9 lipca
2014r. (k. 115 i e-protokoét k. 117). Natomiast wypowiedzenie umowy dzierzawy przez powoda nastapilo pismem z dnia
1sierpnia 2012 r. z trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia oraz wezwaniem do wydania przez usuniecie urzadzenia
pomiarowego do konica okresu wypowiedzenia, ktore to pismo zostalo doreczone pozwanemu w dniu 7 sierpnia 2012r.
(k. 302-304).

Powodka wprawdzie podniosla w replice na apelacje pozwanej brak zlozenia zastrzezenia w trybie art. 162 k.p.c. po
ogloszeniu postanowienia na rozprawie w dniu 9 lipca 2014r., jednakze z protokotu elektronicznego z ww. rozprawy
wynika, ze zostalo zgloszone zastrzezenie w trybie art. 162 k.p.c., co do oddalenia wniosku dowodowego o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego sadowego (e-protokol (...):27:16). Poniewaz wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii
bieglego instytutu dotyczyt zadania pozwanej obnizenia czynszu dzierzawnego za sporny okres na podstawie art. 700
k.c., zarzut obrazy art. 217 § 2 k.p.c. wzw. z art. 2788 1 k.p.c. mdglby by¢ uzasadniony tylko wtedy, gdyby realizacja tych
zadan byla dopuszczalna w formie zarzutéw; z tego wzgledu, w pierwszym rzedzie, nalezalo odnie$é sie do zarzutow
obrazy prawa materialnego.

Przepis art. 677 k.c. przewiduje wyjatki od ogolnych zasad przedawnienia roszczen okreslonych w kodeksie cywilnym,
ktoére wylaczaja stosowanie termindéw ogoélnych okreslonych w art. 118 k.c. (zob. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia
17 pazdziernika 1988 r., sygn. akt IV CR 258/88, publ. LEX nr 8919). Skoro tak, nie moze by¢ wykladany rozszerzajaco.
Roszczenie z art. 700 k.c. nie jest roszczeniem o zwrot nadplaconego czynszu (skadinad w niniejszej sprawie wedlug
twierdzen powoda pozwana w ogdle nie spelila §wiadczenia czynszowego za sporny okres, jak réwniez za okresy
poprzednie), zatem nie ma podstaw do podzielenia stanowiska pozwanej, ze roszczenie z art. 700 k.c. o obnizenie
czynszu dzierzawy, ktére moze byé tez podniesione w formie zarzutu, jest przedawnione.

Okoliczno$ciami, za ktore w mysl art. 700 k.c. dzierzawca nie ponosi odpowiedzialno$ci, sa okoliczno$ci niezawinione
przez dzierzawce. Za okoliczno$ci, ktore nie dotycza osoby dzierzawcy, nalezy uznaé okoliczno$ci $ci§le zwigzane z



przedmiotem dzierzawy, ktore nie sa zwiazane z osoba dzierzawcy, jego dzialaniem lub zaniechaniem (w tym takze z
dzialaniem lub zaniechaniem osob, za ktore dzierzawca ponosi odpowiedzialno$é, np. jego pracownikow), a takze jego
cechami osobistymi (np. lekkomy$lnoécia czy pijanstwem), takie jak na przyklad kleska suszy, opadéw, gradobicia,
wystapienie chorob zakaznych, ktorych zwalczanie jest nieskuteczne, wolne gry rynkowe, powodujace nadmierny
import produktéw rolnych, wplywajacy na spadek oplacalnos$ci produke;ji.

Na podstawie art. 700 k.c. dzierzawca nie moze takze zadaé calkowitego zwolnienia go od zaplaty czynszu. Zakonczenie
stosunku dzierzawy nie powoduje utraty prawa dzierzawcy do domagania sie obnizenia czynszu na podstawie
art. 700 k.c. Przeslankami zadania obnizki czynszu na podstawie tego przepisu sa nie tylko niezwykle wypadki
(zdarzenia nadzwyczajne), zwlaszcza kleski zywiolowe (tak poprzednio art. 411 k.z.), lecz wszelkie okolicznosci, za
ktére dzierzawca nie ponosi odpowiedzialnoS$ci i ktore nie dotycza jego osoby, jezeli w skutek tych okolicznoSci
zwykly przychéd przedmiotu dzierzawy ulegt znacznemu zmniejszeniu. Stosowanie art. 700 k.c. wiaze sie ze zmianami
stosunkow, ktoére mieszcza sie w granicach zwyklego ryzyka gospodarczego. Odmiennie natomiast ksztaltuja sie

przestanki zadania obnizenia czynszu na podstawie art. 357" k.c., ktéry dotyczy nadzwyczajnej zmiany stosunkow, a
wiec takich, ktére wykraczaja poza granice zwyklego ryzyka i byly nieprzewidywalne w momencie zawierania umowy
(zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 lutego 2004 r., sygn. akt IV CK 22/03, publ. LEX nr 182068). Niewatpliwie
natomiast inna jest konstrukcja art. 700 k.c. Z treéci tego przepisu wynika roszczenie dzierzawcy w stosunku do
wydzierzawiajacego o obniZzenie czynszu, w razie zaistnienia objetych jego hipoteza okoliczno$ci niezaleznych od
dzierzawcy. Roszczenia mozna realizowaé¢ w formie zarzutu. W zwiazku z tym nalezy doj$¢ do wniosku, ze w tym
wypadku pozwany moze wystapi¢ zaréwno z powddztwem, jak i zglosié zarzut (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
6 pazdziernika 2004 r., sygn. akt I CK 156/04, publ. LEX nr 197627).

Dokonujac wykladni pojecia ustawowego okolicznoSci niezawinionych przez dzierzawce, w $wietle powyzej
przytoczonych pogladéow mozna odwolaé sie do pogladow wypracowanych przy wykladni art. 471-474 k.c,, a w
szczegblnosci dotyczacych braku odpowiedzialno$ci dluznika, gdy wykaze, ze naruszenie zobowigzania nie jest
nastepstwem okolicznosci, za ktére w ramach konkretnego zobowiazania odpowiada.

Uzasadnieniem odpowiedzialnoéci dluznika jest niezachowanie nalezytej starannosci, a wiec w konsekwencji
odpowiada on za wine w postaci niedbalstwa (W. Czachoérski, Zobowigzania, 2009, s. 333; tenze, Uwagi o razacym
niedbalstwie (w:) Z zagadnien wspoélczesnego prawa cywilnego, pod red. J. Bleszynskiego, J. Rajskiego, M. Safjana,
E. Skowronskiej, Warszawa 1994, s. 167; J. Dabrowa (w:) System prawa cywilnego, t. III, cz. 1, s. 767; T. Pajor,
Odpowiedzialnoéé¢ dluznika..., s. 37; W. Popiolek (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz, t. I, 2011, s. 45; Z. Radwanski,
A. Olejniczak, Zobowiazania, 2012, s. 321; W. Wisniewski (w:) G. Bieniek, Komentarz, t. I, 2011, s. 773; K. Zagrobelny
(w:) E. Gniewek, Komentarz, 2011, s. 865; tenze, O okoliczno$ciach ksztaltujacych odszkodowawcza odpowiedzialnoéé
dluznika (w:) Odpowiedzialno$é w prawie cywilnym, pod red. P. Machnikowskiego, Wroctaw 2006, s. 276). Tym
bardziej odpowiedzialno$¢ dluznika jest uzasadniona w przypadku winy umyslnej. Zakres odpowiedzialnosSci dluznika
wyznaczy zatem dolna granica winy nieumy$lnej, ktora jednak bedzie przebiega¢ w sposéb zréznicowany w zaleznoSci
od rodzaju i zakresu powinno$ci cigzacych na dtuzniku. Nalezyta staranno$c¢ nie jest zatem kategoria jednolitg, stad
konieczno$é stosowne;j jej relatywizacji w zalezno$ci od zobowigzania (J. Dabrowa (w:) System prawa cywilnego, t. III,
cz. 1, 8. 767). Nalezyta staranno$¢ zawsze musi by¢ odniesiona do okre$lonego zachowania, do ktérego dtuznik ten jest
zobowigzany zgodnie z trescig stosunku obligacyjnego. Nie spos6b mowié o nalezytej starannosci, nie odnoszac jej do
takiego zachowania (A. O., Niedochowanie nalezytej starannosci jako przestanka odpowiedzialnoéci cywilnoprawnej
zarzadcow spoétek kapitalowych, (...) 2013, nr 3, s. 11; J. J., W sprawie odpowiedzialno$ci czlonkéw organdéw spotek
kapitatowych, (...) 2013, nr 7, s. 15).

Standard nalezytej staranno$ci wymaganej od dluznika w wykonaniu zobowiazania okreéla art. 355 k.c., zwazy¢ jednak
trzeba, ze wobec dluznikow bedacych przedsiebiorcami nalezy przy spelnianiu zobowiazania oczekiwaé starannosci
wynikajacej z zawodowego charakteru ich dzialalnosci (W. Czachoérski, Zobowigzania, 2009, s. 334; W.J. Katner,
Glosa do wyroku SN z dnia 16 kwietnia 2004 r., I CK 599/03, OSP 2005, z. 4, poz. 57; M. Nesterowicz, Glosa do
uchwaly SN z dnia 18 grudnia 1990 r., III CZP 67/90, OSP 1991, z. 10, poz. 230; A. Oleszko, Staranno$¢ zawodowa



notariusza jako przestanka odpowiedzialnos$ci za szkode wyrzadzona przy wykonywaniu czynno$ci notarialnej, Rejent
1999, nr 11, s. 115; wyrok SA w Katowicach z dnia 30 kwietnia 1993 r., I ACr 115/93, OSA 1994, z. 1, poz. 7; wyrok
SN z dnia 19 marca 2004 r., IV CK 158/03, OSNC 2005, nr 3, poz. 54). Odpowiedzialno§¢ dtuznika bedzie zatem
uzasadniona, gdy jego zachowanie bylo niezgodne z pewnym obiektywnym wzorcem, a przy tym tylko, ze mogl on
zachowat sie zgodnie z nim. Wzorzec nalezytej starannoS$ci nie moze by¢ zatem odnoszony do indywidualnych cech
i wlasciwoéci dluznika, w szczegblnoSci do zapobiegliwosci, jakiej sam dluznik przestrzega, lecz na oczekiwaniach
spotecznych wobec osob, ktore znalazly sie w okreslonej sytuacji (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
15 stycznia 2013 r., sygn. akt VI ACa 1077/12, publ. LEX nr 1315740). Nie chodzi jednak tutaj bynajmniej o jaka$
wyjatkowa staranno$¢ dluznika, lecz staranno$é dostosowang do dzialajacej osoby, przedmiotu jakiego dzialanie
dotyczy, oraz okolicznos$ci, w jakich dzialanie to nastepuje. Miernik nalezytej starannosci jest wiec zobiektywizowany,
a ta obiektywizacja wzorca jest najlepszym instrumentem dla ochrony interesu wierzyciela i jego zaufania, ze dtuznik
zachowa sie w danej sytuacji zgodnie ze spotecznymi oczekiwaniami wobec wszystkich osbb, ktére podobnie w tych
okoliczno$ciach w takiej sytuacji sie zachowaja.

Sad pierwszej instancji dokonujac oceny prawnej, ze niedojécie przedsiewziecia w postaci wybudowania farmy
wiatrowej na dzierzawionej nieruchomosci nastapilo z przyczyn lezacych po stronie pozwanej (zatem przez nia
zawinionej) nastgpilo bez dokonania ustalen faktycznych, jaka byla wlasciwa kolejno$é czynnosci pozwalajaca
na realizacje inwestycji. Pominal przy tym twierdzenia pozwanej, ze bez zawarcia umowy dzierzawy niemozliwe
byto rozpoczecie dalszych czynno$ci formalnych przed wlaSciwymi operatorami i urzedami, a takze fakt, ze w
obwieszczeniu o przetargu powdd wprost wskazywal na przeznaczenie przedmiotu dzierzawy na farme elektrowni
wiatrowej i czynsz dzierzawny uzalezniony poczatkowo od ceny kwintala pszenicy w trakcie budowy i nastepnie
procentu wartoSci rocznej produkeji energii elektrycznej.

Tym samym nie dokonujac prawidlowych ustalen i w konsekwencji oceny prawnej w zakresie zgodnego zamiaru stron
przy zawarciu umowy w odniesieniu do czynszu dzierzawnego oraz przestanek zastosowania w niniejszej sprawie art.
700 k.c. Sad Okregowy nie rozpoznal istoty sprawy.

Majac powyzsze wzgledy na uwadze, Sad Apelacyjny na mocy art. 386 § 4 k.p.c. uchylil zaskarzony wyrok w calosci i
przekazal sprawe Sadowi Okregowemu w Gdansku do ponownego rozpoznania.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy w pierwszej kolejno$ci dokona wykladni umowy stron z
uwzglednieniem powyzej dokonanych rozwazan.

Nastepnie rzecza Sadu pierwszej instancji bedzie rozwazenie dzialan pozwanego i ich kolejnoSci zmierzajacych
do realizacji posadowienia na dzierzawionym terenie elektrowni wiatrowej. Z umowy o przylaczenie do sieci
elektroenergetycznej, zawartej przez pozwanego z (...) S.A. w G. z dnia 277 kwietnia 2010r. (k.149-153) wynika bowiem,
ze zostaly ustalone obowigzki pozwanej w postaci sporzadzenia dokumentacji projektowo-kosztorysowej w zakresie
budowy przylacza i uzyskania pozwolenia na budowe lub zgloszenia. W § 9 tej umowy zostatl zawarty harmonogram,
zakladajacy rozbudowe sieci do 2015r., przylacza do konca 2013r., czego Sad Okregowy nie rozwazyt.

W nastepnej kolejnosci Sad Okregowy zobowiazany bedzie do ustalenia, czy pozwana miala wplyw na dzialania
Gminy P. w zakresie wykonywania przez Gmine zadan wlasnych zwigzanych ze sporzadzeniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem tego, Ze poczynila na rzecz Gminy darowizne celowa w znacznej
wysoko$ci, do czego nie byla prawnie zobowigzana.

Dopiero potem rozwazaniom podlega kwestia, czy pozwana mogla przewidzie¢ spoleczne protesty przeciwko
inwestycji na przedmiotowej nieruchomosci, zwazywszy na ilo$¢ funkcjonujgcych na P. farm wiatrowych. A
zatem, czy byla uprawniona do oceny, ze nie zniwecza one planowanej inwestycji i beda do przezwyciezenia
w toku postepowania administracyjnego. A takze to, czy niesporzadzenie przez Gmine P. miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla nieruchomosci bedacej przedmiotem dzierzawy zostato spowodowane brakiem



dzialania pozwanej, w konsekwencji czy okolicznoé¢ dotyczaca przedmiotu dzierzawy, za ktéra pozwana nie ponosi
odpowiedzialnoéci.

W zaleznosci od przesadzenia powyzszych kwestii zaktualizuje sie celowo$é przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego
zgodnie z wnioskiem dowodowym pozwanego.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 108 § 2 k.p.c.

SSA Ewa Giezek SSA Marek Machnij SSO del. Barbara Raczka - Sekscinska



