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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 pazdziernika 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczacy)
SSN Dariusz Donczyk (sprawozdawca)
SSN Joézef Fragckowiak

w sprawie z powddztwa R. C.

przeciwko C. P. Spotce z 0.0. w P.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 11 pazdziernika 2013 r.,
skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 18 czerwca 2012 r.

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

R. C., prowadzgcy dziatalno$¢ gospodarczg pod nazwg P.U.H. ,T.” Import-
Export, wniost o zasgdzenie od C. P. spofki z 0.0. z siedzibg w P. kwoty 1.107.105
zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 1 kwietnia 2005 r. do dnia zaptaty.

Wyrokiem z dnia 21 pazdziernika 2011 r., Sgd Okregowy w W. oddalit
powodztwo. Ustalit, ze strony w dniu 15 pazdziernika 1993 r. zawarty umowe
dzierzawy nieruchomosci zabudowanej potozonej w P. przy ul. O. 25. Pozwany
wydat powodowi nieruchomos¢ na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego, ktéry
miat by¢ podstawg do wzajemnych rozliczen stron po wygasnieciu umowy.
Pozwany wyrazit zgode na dokonywanie przez powoda na wydzierzawionej
nieruchomosci na jego wiasny koszt wszelkich niezbednych naktadéw
inwestycyjnych oraz remontéw, ktére przekraczajg zakres zwyktego zarzadu (par.
9). Inwestycje, ktdre w sposéb istotny zmieniaty aktualny stan wydzierzawionych
obiektow, musiaty uzyska¢ zgode pozwanego. Strony uzgodnity rowniez, iz w razie
wypowiedzenia umowy przez pozwanego w trybie natychmiastowym, pozwany
bedzie zobowigzany zwr6cic powodowi udokumentowane wydatki z tytutu
poczynionych na wydzierzawionej nieruchomosci inwestycji oraz
przeprowadzonych remontow (§ 15). Aneksem nr 1/95 z dnia 15 pazdziernika
1993 r., strony zmienity brzmienie postanowienia § 15. umowy, postanawiajgc, iz w
przypadku wypowiedzenia lub rozwigzania umowy bez wypowiedzenia przez
pozwanego, jest on zobowigzany zwréci¢ powodowi wedtug udokumentowanych
wydatkow skorygowanych o wartoS¢ umorzenia poniesione przez powoda naktady
zwigzane z inwestycjami dokonanymi na nieruchomosci oraz przeprowadzonymi
remontami obiektéw istniejgcych w chwili zawarcia umowy.

W trakcie obowigzywania umowy dzierzawy, powdd dokonat na
nieruchomosci szeregu inwestycji potwierdzonych zatgczonymi do pozwu
dowodami w postaci dokumentow, w tym dokumentem prywatnym w postaci opinii
biegtego inz. J. K., oraz dokumentem w postaci opinii biegtego sgdowego K. S.
sporzadzonej w postepowaniu przed Sgdem Rejonowym w P., sygn. akt ...105/05.
W 2005 r. umowa zostata wypowiedziana przez pozwana.

W ocenie Sadu Okregowego, strony zawarty umowe dzierzawy. Do zwrotu

naktadow przez dzierzawce ma odpowiednie zastosowanie art. 676 w zw. z art. 694



k.c. W sporze regulacja ta jednak nie ma zastosowania, gdyz strony odmiennie
uregulowaty zarébwno moznos¢ dokonywania naktadow przez powoda (§ 9 umowy),
jak i sposob oraz przestanki rozliczenia kwoty podlegajgcej zwrotowi (§ 15 umowy
zmieniony aneksem nr 1/95).

Odnosnie do tresci umowy odnoszacej sie do mozliwosci i sposobu
czynienia naktadéw w paragrafie 9 umowy strony ustality generalng zasade, iz
pozwany wyraza zgode na dokonywanie przez powoda na wydzierzawionej
nieruchomosci, na jego wiasny koszt, wszelkich niezbednych naktadéw
inwestycyjnych oraz remontow, ktore przekraczajg zakres zwyktego zarzadu,
wprowadzajgc swoiste domniemanie zgody pozwanego na dokonywane przez
powoda naktady, przy zatozeniu, iz sg one finansowane ze Srodkéw wiasnych
powoda. Inwestycje w sposéb istotny zmieniajgce aktualny stan wydzierzawionych
obiektow musiaty uzyskac¢ zgode wydzierzawiajgcego.

Wyjatek od zasady ponoszenia kosztéw inwestycji i remontow przez powoda
strony ustality w paragrafie 15 umowy, zmodyfikowanym aneksem nr 1/95,
stanowigc, iz w przypadku wypowiedzenia Iub rozwigzania umowy bez
wypowiedzenia przez pozwanego jest on zobowigzany zwrdcic powodowi wedtug
udokumentowanych wydatkow skorygowanych o warto$¢ umorzenia poniesione
przez powoda naktady zwigzane z inwestycjami dokonanymi na nieruchomosci
oraz prowadzonymi remontami obiektéw istniejgcych w chwili zawarcia umowy.
Podstawg rozliczen miat by¢ protokdt zdawczo-odbiorczy, o ktorym mowa
w paragrafie 2 umowy.

Sad przyjgt - positkujgc sie rozstrzygnieciem interpretacyjnym Sadu
Okregowego w W., w sprawie ... 140/09 - ze zwrot ,udokumentowane wydatki
skorygowane o wartoS¢ umorzenia” dotyczy umorzenia jako sumy odpisow
amortyzacyjnych a nie naktadoéw pomniejszonych o zuzycie techniczne. Wedtug
definicji umorzenia zaczerpnietej ze stownika jezyka polskiego, jest to okresowe
zmniejszenie wartosci poczatkowej srodkow trwatych oraz wartosci niematerialnych
i prawnych na skutek wykorzystywania w trakcie dziatalnosci gospodarczej o
wyrazong wartosciowo sume tego zuzycia. Wartos¢ umorzenia w takim razie, jest
sumg dokonanych odpisow amortyzacyjnych w poszczegdlnych podokresach. Za

takim okresleniem tego pojecia przemawia rowniez fakt, iz strony Swiadomie



przyjety w przedmiotowej umowie pojecie ,amortyzacja” przy okresleniu wysokosci
czynszu.

Wedlug Sadu, powdd nie spetnit przestanki okreslonej w paragrafie 15
umowy polegajacej na  przedstawieniu  udokumentowanych  wydatkéw
skorygowanych o warto§¢ umorzenia. Przedstawione przez powoda dokumenty
rozliczeniowe nie stanowig udokumentowania wydatkéw z daty ich poniesienia,
a gtéwnie kosztorysy powykonawcze - czyli dokumenty wystawione po momencie,
na ktory powinny zosta¢ udokumentowane przez strony poniesione wydatki. Powdd
czesciowo zdotfat udowodni¢ wartos¢ dokonanych naktadow. Jednakze w sprawie
kluczowe byto udokumentowanie poniesionych przez powoda wydatkéw, czego
powdd nie zdofat uczyni¢, mimo Zze na nim cigzyt obowigzek gromadzenia
I wiasciwego przechowywania oraz zabezpieczania dokumentacji rachunkowe;.

Apelacja powoda wniesiona od wyroku Sgdu pierwszej instancji zostata
oddalona wyrokiem Sgdu Apelacyjnego z dnia 18 czerwca 2012 r., ktéry uznat za
prawidtowe ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego i podzielit jego ocene prawng. W
szczegolnosci uznat za zgodng z art. 65 § 1 k.c. interpretacje zwrotu umowy
L2udokumentowane wydatki skorygowane o warto§¢ umorzenia® oraz przyjat, ze
powod nie wykazat poczynionych naktadow, chociaz pewne nakfady zostaty
poniesione. Przedstawione przez powoda dokumenty rozliczeniowe nie stanowig
wiasciwego, dostatecznego udokumentowania wydatkéw z daty ich poniesienia.
Powdd nie przedstawit kosztoryséw powykonawczych oraz faktur, czyli
dokumentow wystawionych po momencie, na ktéry powinny zostac
udokumentowane przez strony poniesione wydatki. Przedstawione dokumenty nie
sg kompletne. Ponadto, co byto konieczne w sprawie, powdd nie wnioskowat
0 dopuszczenie dowodu z opinii biegtego sgdowego z zakresu ksiegowosci, ktory
ocenitby ztozone dokumenty w zakresie poczynionych wydatkéw inwestycyjnych
oraz ustalit stopien ich amortyzacji, a nadto wnioskowat o oddalenie takiego
wniosku zgtoszonego przez pozwanego. Wobec tego powdd nie wykazat
zasadno$ci roszczenia o zwrot naktadow (art. 6 k.c. w zw. z art. 694 i art. 676 k.c.).

Wyrok Sadu Apelacyjnego zostat zaskarzony skargg kasacyjng przez
powoda. W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej zarzucono naruszenie: art. 65

§ 1i 2, art. 5 k.c. oraz brak ustalenia podstawy faktycznej wyroku Sgdu drugiej



instancji, co skutkowato niewlasciwym zastosowaniem art. 65 Kk.c.,
a w konsekwencji przyjeciem przez Sad drugiej instancji, iz strony ustality
miedzy sobg odrebny od ustawowego rezim rozliczania poniesionych przez
powoda naktadoéw. W ramach drugiej podstawy kasacyjnej zarzucono naruszenie
art. 365 § 1 k.p.c. Powdd wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku i orzeczenie
co do istoty sprawy, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Spér w sprawie ogniskowat sie wokét interpretacji postanowienia umowy
dzierzawy dotyczgcego sposobu rozliczenia naktadéw i wydatkéw poniesionych
na remonty przez dzierzawce na przedmiot dzierzawy, w szczegolnosci za$
wyktadni sformutowania, ze dzierzawca moze domagacC sie rozliczenia
z wydzierzawiajgcym ,udokumentowanych wydatkéw skorygowanych o wartosc¢
umorzenia”.

Zgodnie z ugruntowanym stanowiskiem judykatury (por. uzasadnienie
uchwaty sktadu siedmiu sedzidow Sgdu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r.,
[l CZP 66/95, OSNC 1995, nr 12, poz. 168 oraz orzeczenia Sgdu Najwyzszego:
z dnia 21 listopada 1997 r., | CKN 825/97, OSNC 1998, nr 5, poz. 81, z dnia
9 wrzesnia 1998 r., | CKN 841/97, OSNC 1999, nr 5, poz. 91, z dnia 8 czerwca
1999 r., Il CKN 379/98, OSNC 2000, nr 1, poz. 10, z dnia 7 grudnia 2000 r.,
I CKN 351/00, OSNC 2001, nr 6, poz. 95, z dnia 8 pazdziernika 2004 r., V CK
670/03, OSNC 2005, nr 9, poz. 162, z dnia 15 pazdziernika 2010 r., V CSK 36/10,
Lex nr 622217 oraz z dnia 20 stycznia 2011 r., | CSK 193/10, Lex nr 784895) art.
65 k.c. nawigzuje do dwoch wartosci chronionych przez prawo cywilne: woli
(intencji) osoby dokonujgcej czynnosci prawnej oraz zaufania, jakie budzi ztozone
oswiadczenie woli u innych oséb, jego adresatow. Z tej przyczyny w pierwszej
kolejno$ci nalezy dgzy¢ do wustalenia rzeczywistego znaczenia uzytych
w czynno$ci prawnej sformutowan, jakie nadaty mu obie strony czynnosci prawnej
(tzw. subiektywna metoda wyktadni). Gdy jednak okaze sie, ze strony réznie
rozumiaty znaczenie tego samego sformutowania, nalezy przejs¢ do drugiej
metody wykfadni (obiektywnej), wedtug ktdrej znaczenie budzgcych watpliwosci

interpretacyjne sformutowan zawartych w czynnoéci prawnej, ustala sie wedtug



wyniku, jakie osiggnatby odbiorca oswiadczenia przy zastosowaniu starannych
zabiegow interpretacyjnych.

Strony umowy przedstawiaty rézne znaczenie uzytych w niej pojec:
L2umorzenia” oraz ,udokumentowane wydatki’. Odnosnie do pierwszego z nich
powofanie sie Sgdu Apelacyjnego na tres¢ zeznah powoda oraz swiadkow, ktérzy
mieli wiedze o tresci umowy i towarzyszgcym jej zawarciu zamiarom stron,
oznacza, ze Sad drugiej instancji w ten sposob ustalit rzeczywiste znaczenie tego
pojecia, jakie nadaty mu same strony umowy przy zastosowaniu pierwszej, tzw.
subiektywnej metody wyktadni stosowanej na podstawie art. 65 k.c. Ponadto tak
osiggniety wynik interpretacji umowy Sad Apelacyjny skonfrontowat z wynikiem
wyktadni umowy dokonanej tzw. obiektywng metodg. Swiadczy o tym odwotanie
sie Sagdu do znaczenia stowa ,umorzenie” przewidzianego w stowniku jezyka
polskiego, a w konsekwencji do wyktadni spornego zapisu, jakg powinien przyjgé
odbiorca oswiadczenia przy zatozeniu podjecia przez niego starannych zabiegow
interpretacyjnych. Odnosnie pierwszej, zastosowanej metody wyktadni,
konfrontacja tresci dowodow powotanych przez Sad Apelacyjny, tj. zeznan
wskazanych Swiadkow oraz powoda nie uzasadnia jednak stanowczego
stanowiska Sadu drugiej instancji, jakoby potwierdzaly one jednoznacznie,
iz przez umorzenie strony umowy rozumiaty sume odpiséw amortyzacyjnych
w poszczegolnych podokresach, w szczegdlnosci zas takiego znaczenia nie
potwierdzit jednoznacznie powdd w swoich zeznaniach. Ponadto, o czym bedzie
mowa w dalszej czesci, z uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie wynika
w istocie co oznacza przyjeta przez Sad jako wynik wyktadni pojecia umorzenie
suma odpiséw amortyzacyjnych w poszczegolnych podokresach. Uzasadnia
to zarzut naruszenia art. 65 k.c. przez jego niewtasciwe zastosowanie w zakresie,
w jakim Sad postuzyt sie tzw. subiektywng metodg wyktadni w istocie nie
wyjasdniajgc przyjetego przez obie strony umowy znaczenia interpretowanego
pojecia.

Naruszenie art. 65 Kk.c. nastgpito takze wskutek niewtasciwego
zastosowania tzw. obiektywnej metody wyktadni w odniesieniu do ustalenia
znaczenia pojecia ,umorzenie”. Sad drugiej instancji w petni bowiem zaaprobowat

wyktadnie tego sformutowania umowy dokonang przez Sad Okregowy, nie



odnoszgc sie do stanowiska tego Sadu, ze positkowat sie on ,rozstrzygnieciem
interpretacyjnym” w sprawie o sygn. akt ... 140/09 Sadu Okregowego w W.
Powofana sprawa nie dotyczyta rozliczenia naktadow dokonanych przez R. C. na
podstawie umowy dzierzawy, lecz zaptaty przez niego innych naleznosci w
zwigzku z zawartg umowy dzierzawy. W postepowaniu tym R. C. zgtosit jedynie
nieuwzgledniony zarzut potrgcenia wierzytelnosci wynikajgcej z naktadéw
dokonanych przez niego na dzierzawionej nieruchomosci. Zgodnie z art. 365 § 1
k.p.c., orzeczenie prawomocne wigze nie tylko strony i sad, ktéry je wydat, lecz
réwniez inne sgdy oraz inne organy panstwowe i organy administracji publicznej,
a w wypadkach w ustawie przewidzianych takze inne osoby. Moc wigzgca wyroku
dotyczy zwigzania tre$cig wyroku, a nie uzasadnienia (por. wyroki Sadu
Najwyzszego: z dnia 13 stycznia 2000 r., Il CKN 655/98, niepubl., z dnia 23 maja
2002 r., IV CKN 1073/00, niepubl., z dnia 13 marca 2008 r., lll CSK 284/07,
OSNC 2008, nr D, poz. 127). Wprawdzie przesadzenie kwestii o charakterze
prejudycjalnym dla rozstrzygniecia poOzniej toczgcej sie sprawy wigze sady
w innych postepowaniach (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 12 lipca 2002 r.,
V CKN 1110/00, niepubl.), ale wyktadnia umowy stron w zakresie majgcym
znaczenie dla ustalenia zasadnos$ci roszczenia powoda o zwrot poniesionych
naktadow nie miata charakteru prejudycjalnego dla rozstrzygniecia o roszczeniu
rozpoznawanym w sprawie ... 140/09 Sadu Okregowego w W., ktére ponadto
nie miato charakteru ,rozstrzygniecia interpretacyjnego”. Zatem moc wigzgca
orzeczenia wydanego w tej sprawie nie dotyczy podanych motywéw
nieuwzglednienia podniesionego przez R. C. zarzutu potrgcenia. Wprawdzie Sgd
Okregowy w uzasadnieniu wyroku z dnia 21 pazdziernika 2011 r. stwierdzit, ze
positkowat sie ,rozstrzygnieciem interpretacyjnym” Sgdu Okregowego, uznajac je
,Za stusznie i racjonalne i w petni zasadne”, jednakze w dalszej czesci
uzasadnienia powielit jedynie cze$¢ wywodu Sgdu Okregowego ze sprawy ...
140/09, nie dokonujgc jego merytorycznej oceny. Oznacza to, ze faktycznie opart
sie w omawianym zakresie, z naruszeniem art. 365 § 1 k.p.c., na wykfadni umowy
dzierzawy dokonanej w innym postepowaniu sgdowym. Nieodniesienie sie do
tego aspektu Sadu Apelacyjnego, ktory jednoczesnie zaakceptowat stanowisko

Sadu pierwszej instancji w zakresie motywow okreslonej wyktadni spornych



zapisdw umowy, uzasadnia zarzut naruszenia art. 365 § 1 k.p.c. takze przez Sad
Apelacyjny.

Sad Apelacyjny nie zwrocit uwagi na to, ze dokonana wyktadnia uzytego
W umowie pojecia ,umorzenie” wedlug ktorej oznacza ono sume odpisow
amortyzacyjnych w poszczegolnych podokresach nadal budzi watpliwosci, gdyz
ostatecznie nie wynika z niej, czy przez umorzenie Sad rozumiat sume odpiséw
amortyzacyjnych w znaczeniu ksiegowym, czy podatkowym. W tym drugim
przypadku nie wyjasnit zas, czy chodzito o odliczenie wartosci stanowigcej sume
odpiséw amortyzacyjnych, czy tez sume korzysci podatkowych uzyskanych przez
dzierzawce z dokonanych odpisow amortyzacyjnych. Z podanej przez Sad
definicji stownikowej pojecia umorzenia nie wynika, czy chodzi o jedng badz
drugg metode amortyzacji. Definicja stownikowa w ogodle nie postuguje sie
pojeciem ,amortyzacja”, ktére jest pojeciem uzywanym w przepisach prawa
podatkowego. Sad podkreslit, ze strony $wiadomie postuzyly sie pojeciem
.,amortyzacji” przy okreslaniu wysokosci czynszu, co niewatpliwie dotyczyto
amortyzacji w znaczeniu podatkowym. Tymczasem w kohncowym fragmencie
uzasadnienia zaskarzonego wyroku stwierdza sie, ze powdd nie wnioskowat
0 dopuszczenie dowodu z opinii biegtego z zakresu ksiegowosci, ktory miatby
ustalit stopien amortyzacji poczynionych naktadéw, co z kolei oznacza, ze
prawdopodobnie chodzito o amortyzacje w znaczeniu ksiegowym. Nalezy przy
tym podkresli¢, ze z uzasadnienia wyroku Sadu Rejonowego w P. z dnia
22 stycznia 2009 r., w sprawie o0 sygn. akt ... 105/05, wynika jednoznacznie, ze
Sad ten utozsamiat amortyzacje podatkowg z amortyzacjg ksiegowa, natomiast z
uzasadnienia wyroku Sgdu Okregowego w W. z dnia 25 marca 2010 r., w sprawie
0 sygn. akt ... 140/09 — wydanej w nastepstwie wniesionej apelacji - na ktory
powotat sie w rozpoznanej sprawie Sgd pierwszej instancji, wynika, ze stanowisko
to zaakceptowat Sgd Okregowy w sprawie ... 140/09, korygujgc jedynie
stanowisko Sadu pierwszej instancji o tyle, ze do powoda nie miaty zastosowania
regulacje dotyczgce amortyzacji zawarte w ustawie o podatku dochodowym od
osOb prawnych. Tymczasem pojecia amortyzacji w znaczeniu ksiegowym i
podatkowym nie sg tozsame. Ta pierwsza jest poddana regulacjom dotyczgcym

rachunkowosci, druga zas$ przepisom prawa podatkowego. Amortyzacja w



znaczeniu ksiegowym stuzy odzwierciedleniu w dokumentach rachunkowych
zuzycia srodka trwatego tak, aby oddac jego rzeczywistg wartos¢. Natomiast
amortyzacja podatkowa, przewidziana w przepisach prawa podatkowego, polega
na tym, Zze odpisy amortyzacyjne dokonywane w podokresach stanowig
niepieniezne koszty uzyskania przychodow przedsiebiorcy, ktore obnizajg
podstawe opodatkowania, a tym samym odpowiednio wysokos¢ podatku. Same
odpisy amortyzacyjne, stanowigce tacznie catos¢ badz tylko czes$¢ kosztéw
nabycia bgdz wytworzenia danego sktadnika majgtkowego, z ktérym zwigzane
jest prawo do dokonania odpiséw amortyzacyjnych, nie dajg przedsiebiorcy
jakiejkolwiek korzysci majatkowej, ktorg jest natomiast warto$¢ uzyskana w
wyniku obnizenia wysokosci zaptaconego podatku. Sgd Apelacyjny zaniechat
konfrontacji osiggnietego wyniku interpretacji umowy z konkretnymi przepisami
prawa podatkowego oraz dotyczgcymi rachunkowosci oraz celem umowy. W
rezultacie nie wyjasnit, czy zamiarem stron bylo sumowanie odpiséw
amortyzacyjnych w znaczeniu ksiegowym badZz podatkowym dla ustalenia
zakresu obnizenia wysokosci kwoty, jakg wydzierzawiajgcy miat zwrécic
dzierzawcy z tytutu nakfadéw i wydatkédw na remonty, czy tez uwzglednienie
korzysci uzyskanej przez dzierzawce wskutek dokonywania tych odpisow. Nie
wyjasnit rowniez, czy mozliwe jest dokonywanie odpiséw amortyzacyjnych od
wartosci wydatkdw poczynionych na przedmiot dzierzawy, czy tez sg one
dokonywane od wartosci amortyzowanego sktadnika majgtku uzyskanej w wyniku
dokonanych wczesniej wydatkow. Sgd Apelacyjny nie odnidst sie takze do tego,
czy ewentualne odpisy amortyzacyjne byly mozliwe zaréwno od nakladéw
inwestycyjnych, czy takze od wydatkédw poniesionych na remonty, ktére miaty
stuzy¢ przywrdceniu bgdz utrzymaniu sprawnosci rzeczy bedgcej przedmiotem
dzierzawy do umoéwionego uzytku. Szczegdtowe odniesienie sie do tych kwestii
byto niezbedne dla wyjasnienia rzeczywistej woli stron.

Dokonujgc wykfadni umowy na podstawie art. 65 k.c., nalezy uwzglednié¢
peten kontekst pozostatej od analizowanego postanowienia tresci umowy
z uwzglednieniem takze dokonywanych w niej pdzniej zmian. Sgd Apelacyjny
zasadnie wzigt pod uwage uzycie przez strony w innym od analizowanego

postanowieniu umowy, dotyczgcym czynszu, pojecia ,amortyzacja”, jednakze nie
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ocenit, czy i jakie znaczenie miata zmiana tresci tego postanowienia pozniejszym
aneksem polegajgca m.in. na pominieciu tego pojecia. Nie rozwazyt takze jakie
znaczenie ma to, ze strony w jednym z postanowien umowy, dotyczgcym
wysokosci czynszu, uzyly pojecia ,amortyzacja”, a w innym, spornym, ograniczyty
sie do niejednoznacznego pojecia ,umorzenia”. Poza rozwazaniami Sagdu
pozostatlo takze wyjasnienie znaczenia dla analizowanego postanowienia
umownego protokotu zdawczo-odbiorczego oraz jego elementow, jako
dokumentu sporzgdzanego po zakonczeniu dzierzawy, ktory miat stuzy¢, wedtug
umowy, jako podstawa rozliczen stron z tytutu poniesionych przez dzierzawce
naktadow. Sad nie ocenit takze zachowania sie stron jeszcze przed wszczeciem
postepowania sgdowego. Tres¢ pism i inne zachowania stron takze po zawarciu
umowy, w okresie poprzedzajgcym spor sgdowy, mogg miec niekiedy znaczenie
dla interpretacji budzgcych watpliwosci zapisow umowy. Sad drugiej instancji nie
odniost sie takze do niezrozumiatego argumentu uzytego przez Sad pierwszej
instancji, jakoby przyjetg interpretacje pojecia umorzenie uzasadniata wyktadnia
systemowa. Tego rodzaju metoda wyktadni jest stosowana przy wyktadni
przepisbw prawa, nakazujgc oceni¢ znaczenie ulokowania i funkgcji
interpretowanego przepisu w danym akcie prawnym, czy nawet szerzej
w systemie prawa, nie wiadomo wiec co oznaczata w przypadku interpretacii
spornego fragmentu umowy. Powyzsze luki w wyktadni umowy nie pozwalajg
odeprzec takze z tej przyczyny zarzutu naruszenia art. 65 k.c.

Naruszenie art. 65 k.c. uzasadnione jest tez zaniechaniem dokonania
odpowiednich ocen odnoszacych sie do uzytego w umowie sformutowania
,=udokumentowane wydatki’. Sgd Apelacyjny, nie wyjasniajac bowiem blizej tego
sformutowania uzytego w § 15 umowy, jednoczesnie ocenit, ze powdd nie
sprostat wymaganiu umowy przedstawienia ,udokumentowanych wydatkéw”.
Ponadto z jednej strony uznat za prawidtowg ocene Sadu pierwszej instanciji,
ze ,przedstawione dokumenty nie stanowig udokumentowania wydatkow z daty
ich poniesienia, a gtdwnie kosztorysy powykonawcze - czyli dokumenty
wystawione po momencie, na ktory powinny zosta¢ udokumentowane przez
strony poniesione wydatki”, z drugiej zas strony argumentowat, ze przedstawione

przez powoda dokumenty rozliczeniowe nie stanowig witasciwego, dostatecznego
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udokumentowania wydatkow z daty ich poniesienia, gdyz ,w szczegolnosci brak
kosztorysow powykonawczych oraz faktur, czyli dokumentéw wystawionych
po momencie, na ktory powinny zosta¢é udokumentowane przez strony
poniesione wydatki”. Taka ocena jest nie tylko nielogiczna, ale zostata takze
dokonana w odniesieniu do  niewyjasnionego  wczesniej  pojecia
,2udokumentowanych wydatkéw”. Trafnie wiec zarzucono w skardze kasacyjnej,
ze Sad Apelacyjny zaniechat dokonania wiasciwych ustalen dotyczgcych
wyktadni umowy stron warunkujgcych mozliwo$¢ dokonania oceny, czy powdd
udowodnit dochodzone roszczenia. Wymaga wiec sprecyzowania, czy podstawg
rozliczen stron mogty by¢ scisle okreslone i jakie dokumenty, czy tez wszelkie
dokumenty spetniajgce walor wiarygodnos$ci. Nadto, czy omawiane postanowienie
umowne ograniczato mozliwos¢ wykazywania przez powoda w postepowaniu
sgdowym poniesionych wydatkéw za pomocg wszelkich srodkow dowodowych.
Za czesciowo uzasadniony nalezy uzna¢ zarzut naruszenia art. 65 k.c.
w nastepstwie bezzasadnego, zdaniem skarzgcego, przyjecia przez Sad
Apelacyjny, iz strony ustality odrebny od ustawowego rezim rozliczania
poniesionych przez powoda nakfadéw. Sad drugiej instancji przyjat, ze strony
odmiennie uregulowaty zarobwno moznos$¢ dokonywania naktadéw przez powoda
(§ 9 umowy), jak rowniez sposob i zasady rozliczenia wydatkéw na naktady
i remonty (§ 15 umowy zmieniony aneksem nr 1/95) przewidziany w art. 676
w zw. z art. 694 k.c. Oznacza to, ze wyraznie Sad nawigzat do wskazanego
wyzej przepisu, dotyczgcego naktaddéw ulepszajgcych, ktory jest jednak jednym
z kilku przepisow dotyczacych rozliczen naktadéw i napraw, wedtug terminologii
kodeksu cywilnego, dokonywanych w trakcie trwania umowy dzierzawy.
W odniesieniu do kwestii finansowania i rozliczania naktadéw i napraw na
przedmiot dzierzawy przepisy k.c. przewidujg niejednolite zasady ich
ponoszenia i rozliczania. Przepis zawarty w art. 662 § 1 w zw. z art. 694 k.c.
nakltada na wydzierzawiajgcego obowigzek utrzymywania rzeczy w stanie
przydatnym do umowionego uzytku przez czas trwania umowy, natomiast art.
662 § 2 w zw. z art. 694 k.c. przewiduje, ze drobne naktady potgczone ze
zwyktym uzywaniem rzeczy obcigzajg najemce (odpowiednio dzierzawce).

W odniesieniu do umowy dzierzawy ma przy tym zastosowanie takze przepis
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szczegollny z art. 697 k.c., zgodnie z ktérym dzierzawca ma obowigzek
dokonywania napraw niezbednych do zachowania przedmiotu dzierzawy
w stanie nie pogorszonym. Wedtug natomiast art. 663 w zw. z art. 694 k.c.,
naprawy konieczne bez ktérych rzecz nie nadaje sie do umoéwionego uzytku
obcigzajg wynajmujgcego. Co do zasady naprawy powinny by¢é dokonane
przez wydzierzawiajgcego w wyznaczonym terminie. W przeciwnym przypadku,
po bezskutecznym uptywie wyznaczonego terminu dzierzawca moze dokonac
napraw koniecznych na koszt wydzierzawiajgcego. W odniesieniu do naktadéw
ulepszajgcych ma zastosowanie art. 676 w zw. z art. 694 k.c., zgodnie
z ktorym, jezeli najemca ulepszyt rzecz, wynajmujgcy, w braku odmiennej
umowy, moze wedtug swego wyboru albo zatrzymac¢ ulepszenia za zaptatg
sumy odpowiadajgcej ich wartosci w chwili zwrotu, albo zgdac¢ przywrdcenia
stanu poprzedniego. W razie zatrzymania naktadéw wynajmujgcy
(odpowiednio wydzierzawiajgcy), zgodnie z przyjetg w orzecznictwie
wyktadnig tego przepisu, powinien zwrdci¢c wartosC¢ ulepszen, ktorej nie
mozna utozsamia¢ w prosty sposob z sumg wydatkéw przeznaczonych na ich
dokonanie. Okresla jg bowiem, wzrost wartosci rzeczy, na ktérg zostaty
poczynione, z chwili zwrotu rzeczy (por. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia
9 listopada 2000 r., Il CKN 339/00 oraz z dnia 12 wrzesnia 2013 r., IV CSK
44/13, niepubl.).

Zasadnie przyjat Sgd Apelacyjny, ze przewidziane w umowie reguty
rozliczen naktadéw modyfikowaty przyjete w kodeksie cywilnym zasady
rozliczeh naktadow ulepszajgcych w stosunku do zasad przewidzianych w art.
676 w zw. z art. 694 k.c., eliminujgc prawo wydzierzawiajgcego do zgdania
przywrocenia stanu poprzedniego i naktadajac na niego obowigzek zwrotu
wydatkéw  poniesionych przez dzierzawce na ,naktady zwigzane
z inwestycjami na nieruchomosci”. Sgd Apelacyjny w odniesieniu do nakfadow
inwestycyjnych, o ktérych mowa w § 15 umowy, nie wyjasnit jednak blizej, czy
przedmiotem rozliczenia pomiedzy stronami umowy miata by¢, jak twierdzi
skarzacy, warto$¢ odpowiadajgca wzrostowi wartosci przedmiotu dzierzawy
z chwili zakonczenia umowy, uzyskana w nastepstwie dokonanych naktaddw,

czy tez — odmiennie od zasady przyjmowanej w k.c. dla rozliczen nakfadow
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uzytecznych - warto$s¢ stanowigca sume wydatkow poniesionych przez
dzierzawce na dokonanie tych naktadow. Niewatpliwie wyktadnia umowy w tej
czesci nierozerwalnie wigze sie z koniecznos$cig jednoznacznego wyjasnienia
powigzanego z tym zagadnieniem pojecia ,umorzenia”. Nalezy przy tym
zwroci¢ uwage, ze interpretacja, wedtug ktorej zamiarem stron byto, aby
rozliczeniu podlegata suma wydatkdbw dokonanych przez dzierzawce
na przedmiot dzierzawy budzi powazne watpliwosci ze wzgledu na zatozenie
przyjmowane przy wyktadni umowy dokonywanej na podstawie art. 65 k.c.
metodg obiektywng, ze strony dziatajg racjonalnie. Taka wyktadnia
oznaczataby bowiem, iz wydzierzawiajgcy zobowigzat sie zwroci¢ dzierzawcy
wszystkie poniesione przez niego wydatki inwestycyjne niezaleznie od tego,
czy rzeczywiscie i w jakim stopniu podnosityby one wartos¢ i uzytecznosc¢
przedmiotu dzierzawy w chwili zakohczenia umowy. Z uzasadnienia
zaskarzonego wyroku nie wynika takze, w jakim zakresie strony zmodyfikowaty
w stosunku do przyjetych w przepisach k.c. zasady rozliczen napraw
koniecznych i niezbednych do zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie nie
pogorszonym, w szczegolnosci czy naprawy, o ktérych mowa w przepisach
k.c., majgcych zastosowanie do umowy dzierzawy, obejmowaty uzyte
w umowie pojecie ,remontéw”, czy takze one miescity sie w kategorii naktadéw
ulepszajgcych, o ktérych mowa w art. 676 w zw. z art. 694 k.c. W tym wiec
zakresie zarzut naruszenia art. 65 k.c. byt rbwniez zasadny.

Za nieuzasadniony natomiast nalezy uznac¢ zarzut naruszenia art. 5 k.c.,
gdyz tres¢ zarzutu naruszenia tego przepisu w ogoéle nie koresponduje
z treScig regulacji w nim zawartej, wyrazajgcej zakaz naduzycia prawa
podmiotowego.

Z tych wzgledéw na podstawie art. 398 § 1 oraz art. 108 § 2 w zw.
z art. 391 § 1 art. 398" k.p.c. orzeczono, jak w sentencji.



14



