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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 wrzes$nia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Wiadystaw Pawlak (przewodniczgcy)
SSN Anna Koztowska (sprawozdawca)
SSN Marta Romanska

w sprawie z powodztwa D. spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig W. Spotki
komandytowej w W.

przeciwko P. S.A. wW.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 28 wrzesnia 2018 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 21 kwietnia 2017 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 10 czerwca 2015 r. oddalit powddztwo
D. sp. z 0.0. W. sp.k. w W. skierowane przeciwko P. S.A. w W. o zaptate kwoty
645.751 zt, tytutem odszkodowania za szkode wyrzgadzong bezprawnym
usunieciem powodki z dzierzawionej przez nig nieruchomoséci. Sgd Okregowy
ustalit, ze spotka D. W. sp. z 0.0. w W., poprzednik prawny powoda, zawarta z
pozwang w dniu 15 listopada 2006 r. umowe dzierzawy nieruchomosci potozone;j
w W., w rejonie ulicy C., o fgcznej powierzchni 5.474 m?, stanowigcej czesci dziatek
ewidencyjnych: nr 19/1 o powierzchni 3.766 m? i nr 8 o powierzchni 1.708 m?2.
Zgodnie z § 2 ust. 1 umowy, celem dzierzawy byto zaopatrzenie budowy obiektu
biurowego realizowanego przez powoda przy ul. C. Paragraf 2 ustep 2 umowy
przewidywat, Zze w przypadku zmiany zakresu i rodzaju prowadzonej dziatalnosci w
zakresie umowy dzierzawca (powdd) zobowigzany jest uzyska¢é zgode
wydzierzawiajgcego (pozwanego) i zawrze¢ stosowny aneks do umowy. Okres
dzierzawy, pierwotnie przewidziany od 1 grudnia 2006 r. do dnia 1 grudnia 2008 r.,
aneksem z dnia 19 marca 2007 r. zostat wydtuzony do 30 listopada 2016 r. Zgodnie
z § 6 umowy do obowigzkéw dzierzawcy nalezato m.in.: wykorzystywanie
przedmiotu dzierzawy na cele wskazane w § 2, wszelkie zmiany w tym zakresie
wymagaty zgody wydzierzawiajgcego (pkt 1 § 6); uzyskanie pisemnej zgody
wydzierzawiajgcego na prowadzenie wszelkich prac adaptacyjnych, inwestycyjnych
oraz wymaganych uzgodnieh kompetentnych stuzb jednostek wydzierzawiajgcego,
przy czym wydzierzawiajgcy miat dotozy¢ wszelkich staran, aby wspotpraca
z dzierzawcg byta prowadzona w sposéb konstruktywny, zwitaszcza w zakresie
wykorzystywania przedmiotu dzierzawy na cele wskazane w § 2 umowy (pkt 3);
zabudowa ptytami drogowymi lub przejazdowymi terenu, ktoéry bedzie
przeznaczony na droge dojazdowg lub plac skfadowy (pkt 4); przestrzeganie
przepisbw  przeciwpozarowych oraz  zapewnienie  wymagan ochrony
przeciwpozarowej okreslonych w odrebnych przepisach i normach, przepiséw BHP,
sanitarno-epidemiologicznych oraz mienia wraz z ponoszeniem kosztéw
ubezpieczenia z tego tytutu i innych ryzyk mogacych jemu zaszkodzi¢ (pkt 6);

umozliwienie przedstawicielowi P. dostepu do przedmiotu dzierzawy w celu



przeprowadzenia kontroli sposobu jego uzytkowania (pkt 8); utrzymywanie
estetycznego wyglgdu przedmiotu dzierzawy oraz czystosci w jego bezposrednim
otoczeniu (pkt 9).

Strony w umowie okreslity rowniez warunki rozwigzania umowy. Paragraf
§ 8 ust. 1 pkt b) umowy wskazywat, ze wydzierzawiajgcy miat prawo rozwigzac
umowe w trybie natychmiastowym bez zwrotu poniesionych przez dzierzawce
naktadow na przedmiot dzierzawy w przypadku naruszenia postanowieh zawartych
w umowie. W § 8 ust. 3 przewidziano, ze w przypadku rozwigzania umowy w trybie
natychmiastowym, dzierzawca zrzeka sie roszczen odszkodowawczych w zakresie
zwrotu poniesionych naktadéw, a czynit to na wiasny koszt i ryzyko; naktady te
nieodptatnie przejs¢ miaty na wtasnos¢ wydzierzawiajgcego z chwilg rozwigzania
umowy, z wytgczeniem naktadéw zwigzanych z wybudowaniem na dzierzawionym
terenie wytworni betonu, ktore dzierzawca bedzie uprawniony zdemontowac
i zatrzymaé. Zgodnie z § 10 umowy, dzierzawca po zakonczeniu dzierzawy
zobowigzany byt do zwrotu przedmiotu dzierzawy w terminie wskazanym przez
wydzierzawiajgcego i w nalezytym stanie wynikajgcym z jego prawidtowej
eksploatacji. Przekazujgc przedmiot umowy dzierzawca zobowigzany byt do
usuniecia wszelkich budowli i urzgdzen, ktére nie byty wczesniej uzgodnione, jak
réwniez sktadowanych rzeczy i zainstalowanych urzgdzen.

Umowe dzierzawy podpisat éwczesny dyrektor Zaktadu P. J. T.

Wkrétce okazato sie, ze nieruchomosc¢ jest pilnie potrzebna w zwigzku
z modernizacjg linii kolejowej na odcinku W. — Z. — W. -O. i pozwany otrzymat
polecenie przekazania jej wykonawcy tej inwestyciji.

Pracownicy pozwanego dokonujgc kontroli zauwazyli, ze D. W. sp. z 0.0.
wykonata szereg prac adaptacyjnych nie uzyskujgc pisemnej zgody
wydzierzawiajgcego. Prace polegalty m.in. na zorganizowaniu na dzierzawionym
terenie parkingu samochodowego dla celéow innych niz przewidzianych
W umowie, z oznaczeniem numeréw miejsc parkingowych, szlabanem oraz budkag
przeznaczong dla osoby dozorujgcej, a takze, ze dzierzawca zamontowat na
nieruchomos$ci oswietlenie na wkopanych w ziemie betonowych palach i ogrodzit
teren ogrodzeniem z blachy trapezowej o wysokosci okoto 2 metréw. Stan taki

naruszat § 6 pkt 3 umowy dzierzawy.



W dniu 28 grudnia 2007 r. pozwany wezwat D. W. sp. z 0.0. do wydania
nieruchomosci, wskazujgc w tym piSmie, ze umowa zostata zawarta przez osobe
nieuprawniong, z naruszeniem zakresu posiadanych przez nig petnomocnictw. W
pismie tym pozwany wskazat nadto, ze nie mogt oddac¢ nieruchomosci w dzierzawe,
poniewaz wiascicielem gruntu jest Skarb Panstwa, z ktorym zawart umowe
uzyczenia, a ta wykluczata oddanie gruntu w dzierzawe bez zgody wtasciciela.

Prowadzone przez strony negocjacje, zmierzajgce do ugodowego
rozwigzania umowy, nie przyniosty rezultatu. Pozwany wskazat jako
nieprzekraczalny termin oddania przedmiotu dzierzawy 1 marca 2008 r., powod
przedstawit swoje propozycje to jest pozyskanie terenu na budowe zaplecza wraz
z dojazdem oraz zwrot nakladéw poniesionych na dzierzawiony teren. W toku tych
negocjacji, pozwana w pismie z dnia 16 stycznia 2008 r. ztozyta oswiadczenie
0 rozwigzaniu umowy dzierzawy w trybie natychmiastowym, powotujac jako
podstawe § 8 ust. 1 pkt b umowy, z uwagi na naruszenie § 6 pkt 1 i 3. Termin
opuszczenia nieruchomosci zostat wyznaczony do 22 stycznia 2008 r. Pismem
z dnia 18 stycznia 2008 r. powddka zostata ponownie wezwana do opuszczenia
i wydania nieruchomosci, do dnia 22 stycznia 2008 r. Po bezskutecznym uptywie
wyznaczonego terminu, pozwany, w nocy z 22 na 23 stycznia 2008 r., korzystajgc
z pomocy grupy funkcjonariuszy Stuzby Ochrony (...) oraz innych osdb, ktérzy na
przedmiotowg nieruchomos¢ przybyli drezyng, usungt urzgdzenia zamontowane
przez D. W. sp. z 0.0., tj. usunat parking przez zdemontowanie kostki brukowej i
ptyt betonowych, rozebrat ogrodzenie, usungt oSwietlenie oraz inne naniesienia. Do
powyzszych czynnosci uzyto m.in. buldozerow.

Naktady, jakie powdd poczynit na dzierzawionej nieruchomosci i dodatkowe
koszty w zwigzku z koniecznoscig zmiany lokalizacji zaplecza budowy zostaty przez
niego ustalone na kwote dochodzong pozwem; kwota ta obejmowata m.in. koszty
urzgdzenie oswietlenia, ogrodzenia terenu, drogi i parkingu.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad | instancji uznat, ze powddztwo nie
zastuguje na uwzglednienie. W zwigzku ze stanowiskiem w procesie najpierw
pozwanego a nastepnie powoda, ze umowa dzierzawy zostata w imieniu
pozwanego podpisana przez osobe nie majgcg do tego umocowania, Sad

Okregowy uznat, ze decydujgce znaczenie ma stanowisko powoda, ktéry twierdzit,



ze podpisujgcy umowe J. T. byt do tej czynnosci umocowany. Wyrazit poglad, ze
zanegowanie przez powoda tej okolicznosci dopiero w toku procesu jest objete
prekluzjg. Poniewaz Zzadna ze stron az do pierwszego zamkniecia rozprawy nie
kwestionowata ciggu petnomocnictw, to odmienne, pozniejsze, twierdzenia powodKi
sg spoznione. Wskazat, ze pozwany wycofat sie zarzutu braku umocowania J. T. do
zawarcia umowy, a okolicznos¢, ze istniaty niezbedne zgody i petnomocnictwa
wynikata z zeznan J. T., przestuchanego w charakterze swiadka. Wskazat rowniez,
ze brak zgody wiasciciela na wydzierzawienie nieruchomosci nie wptywat na
waznos$¢ umowy z poddzierzawcg, moégt jedynie stanowi¢ podstawe wypowiedzenia
umowy dzierzawy i odzyskania przedmiotu dzierzawy przez witasciciela.

W tej sytuacji, w ocenie Sgdu decydujgca dla rozstrzygniecia sporu byta juz
tylko wyktadnia postanowien § 6 pkt 3, 4, 6 i 9 umowy, dotyczgcych obowigzkéw
dzierzawcy, z ktérych wynikat w szczegdlnosci obowigzek uzyskania zgody
pozwanego na prace adaptacyjne i inwestycyjne. Sad nie miat watpliwosci,
ze wykonane przez powoda prace na dzierzawionym terenie w postaci parkingu,
oswietlenia oraz ogrodzenia stanowity prace adaptacyjne w rozumieniu § 6 pkt 3
umowy dzierzawy, a zatem do ich zrealizowania niezbedna byta zgoda pozwanego,
o ktérg powdd sie nie zwracat. Ocena ta prowadzita do wniosku, ze powdd w
trakcie realizacji umowy naruszyt jej postanowienia, co uprawniato pozwanego do
rozwigzania umowy ze skutkiem natychmiastowym, zgodnie z § 8 ust. 1 umowy bez
zwrotu poniesionych przez powoda nakfadéw na przedmiot dzierzawy. Sad
nie znalazt podstaw do podzielenia stanowiska powoda, ze rozwigzanie umowy
stanowito naduzycie przez pozwanego przystugujgcego mu prawa.

W Swietle tych ocen, Sgd Okregowy, jakkolwiek uznat, ze pozwany dopuscit
sie samowoli usuwajgc powoda z nieruchomosci, to jednakowoz nie dopatrzyt sie
mozliwosci przypisania pozwanemu odpowiedzialnosci odszkodowawczej, a to
wobec braku szkody po stronie powoda. Powdd nie ponidst szkody z uwagi
na to, ze na skutek rozwigzania umowy, zgodnie z jej postanowieniami, wszystkie
naktady poniesione przez niego na nieruchomosci przeszlty na wiasnosc
pozwanego a powod zrzekt sie roszczeh odszkodowawczych; zabranie a takze
zniszczenie dotyczyto zatem rzeczy stanowigcych wtasno$¢ pozwanego. Ponadto,

w odniesieniu do pewnych wydatkow powoda objetych kwotg dochodzong pozwem,



w ocenie Sadu Okregowego, miedzy samowolnym zachowaniem pozwanego
a uszczerbkiem wskazywanym jako szkoda, nie byto zwigzku przyczynowego.

Sad Apelacyjny w W. wyrokiem z dnia 21 kwietnia 2017 r. oddalit apelacje
powoda. Zaakceptowat ustalenia faktyczne sgadu pierwszej instancji i podzielit ich
ocene prawng. W kwestii braku umocowania J. T. do zawarcia umowy dzierzawy
(powdd w apelacji skutki braku umocowania lokowat w ptaszczyznie niewaznosci
umowy) Sad Apelacyjny wyrazit poglad, ze te twierdzenia powoda sg
sprekludowane, wskazat tez, ze pozwana w sprzeciwie od wyroku zaocznego nie
podwazata kompetencji J. T. do zawarcia umowy a takze zauwazyt, Zze skoro
umocowanie tego swiadka nie byto kwestionowane ani na etapie zawarcia umowy
ani w czasie jej wykonywania, to pozwalato to na wniosek, ze umowa zostata
zawarta co najmniej per facta concludentia oraz,
ze doszto do dorozumianego potwierdzenia czynnosci rzekomego petnomocnika.
Odpierajgc rzeczony zarzut apelacji, Sad Apelacyjny stwierdzit réwniez, ze teza
powoda, izJ. T. nie miat umocowania do zawarcia i rozwigzania umowy nie
znalazta potwierdzenia w materiale dowodowym ,do czego szczegodtowo
w uzasadnieniu odniést sie Sad Okregowy. Pozostaje, zatem odestaé autora
apelacji do ponownej lektury uzasadnienia wyroku”. Z kolei, zarzut apelacji, ze § 10
umowy stanowigcy o obowigzku dzierzawcy usuniecia po zakonczeniu dzierzawy
wszelkich nieuzgodnionych budowli i urzadzehn, Sad Apelacyjny odpart
stwierdzeniem, ze przepis ten dotyczy sytuacji, gdy dzierzawa konczy sie z
uptywem czasu, na jaki zostata zawarta, a nie ma zastosowania w razie
wypowiedzenia umowy ze skutkiem natychmiastowym. Stad tez, w razie takiego
wypowiedzenia, zastosowania miaty uregulowania z § 8 umowy. Jako prawidtowe
ocenit rowniez stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze powod wykorzystywat grunt
niezgodnie z celem umowy, zamiast bowiem jako zaplecze budowy i ewentualnej
drogi dojazdowej, zorganizowat na nieruchomosci parking. Stan ten i poczynienie
naktadow nieuzgodnionych z wydzierzawiajgcym uzasadnito rozwigzanie umowy.
Postanowienia umowy objete § 8 pkt 3 sg wazne i nie naruszajg zasady swobody
umow wynikajacej z art. 353! k.c. Stwierdzit nadto, ze ,nie widzi takze naruszenia
przepisu art. 5 k.c. przez naduzycie prawa przez pozwanego co do unikniecia

koniecznoéci rozliczenia naktadow”. Dodat, Zze co prawda ,doszio po stronie



pozwanej do naduzycia prawa poprzez naganny sposéb odebrania rzeczy
i samowole w tym zakresie”, to jednak nie miato to znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sadu Apelacyjnego, opartej na obu
podstawach z art. 3983 § 1 k.p.c., powdd, w ramach podstawy materialnoprawne;j,
zarzucit naruszenie art. 65 § 1i 2 k.c. w zwigzku z art. 353 oraz art. 354 § i 2 k.c.
przez ich niewtasciwe zastosowanie, a w konsekwencji dokonanie nieprawidtowej
wyktadni poszczegolnych postanowien umowy dzierzawy; naruszenie art. 361 § 1,
a takze art. 5 k.c. w zwigzku z art. 64 ust. 1 i 2 w zwigzku z art. 32 ust. 1 oraz
z art. 21 ust. 2 Konstytucji RP przez niezastosowanie.

W ramach podstawy procesowej powdd zarzucit naruszenie art. 4791 § 1
k.p.c. w brzmieniu obowigzujgcym do dnia 3 maja 2012 r., przez zastosowanie
konstrukcji prekluzji procesowej do jego twierdzen o niewaznosci umowy
zgtoszonych w toku postepowania oraz naruszenie art. 386 § 4, art. 378 § 1
i art. 391 w zwigzku z art. 328 § 2 w zwigzku z art. 387 § 21 k.p.c.

We wnioskach kasacyjnych powdd domagat sie uchylenia zaskarzonego
wyroku i uwzglednienia powodztwa w cato$ci ewentualnie uchylenia zaskarzonego
wyroku i przekazania sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Zarzuty z procesowej podstawy kasacyjnej sg uzasadnione. Wobec
odpowiedniego stosowania art. 328 § 2 k.p.c. w postepowaniu apelacyjnym
(art. 391 § 1 k.p.c.) uzasadnienie sgdu apelacyjnego nie musi co prawda zawierac
wszystkich elementéw wymaganych dla uzasadnienia orzeczenia sgdu pierwszej
instancji, powinno jednak zawieraC takie elementy, ktére ze wzgledu na tresc
apelacji i na zakres rozpoznania, sg niezbedne dla oceny prawidtowosci podjetego
przez ten sad rozstrzygniecia. Uzasadnienie orzeczenia musi, wiec wyjasnia¢, na
jakich, ustalonych przez sad, faktach opiera sie to rozstrzygniecie i w jaki sposéb
fakty te sgd kwalifikuje w ramach zastosowanych przepiséw prawa materialnego.
Wyjasnienie podstawy prawnej rozstrzygniecia w orzeczeniu sadu drugiej instanciji
polega na ocenie wszystkich istotnych zarzutow prawnych podniesionych w apelacji

(por. przyktadowo postanowienie z dnia 23 wrzesnia 2010 r., Il CSK 288/08,



nie publ.; wyrok z dnia 18 sierpnia 2010 r., Il PK 46/10, nie publ.; wyrok z dnia
26 stycznia 2011 r., | PK 168/10, nie publ.).

W sprawie istotne byto i wymagato w pierwszej kolejnosci rozstrzygniecia czy
zawierajgc umowe i wypowiadajac jg pozwany byt nalezycie reprezentowany. Byt to
tez wiodacy zarzut apelacji ujety w zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. oraz
art. 38 i art. 58 § 1 k.c. i rzeczg Sadu Apelacyjnego byto, zgodnie z art. 378 § 1
k.p.c., odnies¢ sie do nich w taki sposéb, aby byto wiadomo czy skarzgcy zarzuty
te postawit zasadnie, czy tez sg one nieuzasadnione i dlaczego. Skarzgcy
zakwestionowat wnioskowanie Sadu pierwszej instancji o istnieniu ciggu
petnomocnictw dokonane przez ten Sad na podstawie wlasnych zeznan swiadka J.
T., dokumentu petnomocnictwa podpisanego przez J. N. iart. 231 k.p.c., m.in. z
powodu pominiecia pozostatego materialu dowodowego, w tym wezwania do
opuszczenia nieruchomosci z 28 grudnia 2007 r., rowniez podpisanego przez J. N. i
zawierajgcego stwierdzenie o przekroczeniu umocowania przez osobe zawierajgcg
umowe dzierzawy, a takze pominieciu notatki z dnia 7 stycznia 2008 r. ze spotkania
stron. Skarzgcy zakwestionowat tez to wnioskowanie z punktu widzenia konstrukcji
prawnych, to jest teorii organu (art. 38 k.c.). Tymczasem Sad Apelacyjny ograniczyt
sie do teoretycznych uwag dotyczacych art. 233 § 1 k.p.c., przy czym z
uzasadnienia nie wynika, jakich konkretnie okolicznosci ustalonych przez sad
pierwszej instancji uwagi te dotyczg. Sposob, w jaki Sad Apelacyjny odnidst sie do
tych zarzutow pozwala wiec stwierdzi¢, ze zostaly one zignorowane. Zwraca przy
tym uwage, ze nie polega na prawdzie stwierdzenie Sadu Apelacyjnego jakoby
w sprzeciwie od wyroku zaocznego pozwany nie podnosit, iz J. T. nie byt
umocowany do zawarcia umowy dzierzawy. Pozwany taki zarzut w sprzeciwie
sformutowat wprost (k. 30 akt sprawy, str. 3 sprzeciwu od wyroku zaocznego).
Ponadto, skoro art. 378 § 1 k.p.c. naktada na sad drugiej instancji obowigzek
rozpoznania sprawy w granicach apelacji, to oznacza to, ze sgd ten ma obowigzek
sporzgdzenia uzasadnienia wyroku w taki sposob, by zawierato ono przedstawienie
oceny zarzutéw apelacji. Odestanie autora apelaciji, jak to uczynit to Sad Apelacyjny,
do ponownej lektury uzasadniania zaskarzonego wyroku, razgco uchybia

powotanym wyzej przepisom kodeksu postepowania cywilnego.



Whniosek Sgdu Apelacyjnego, ze umowa zostata skutecznie (waznie) zawarta,
wyprowadzony z ocen dotknietych wyzej wskazanymi wadliwosciami, jest rowniez
wewnetrznie sprzeczny. Z jednej bowiem strony Sad ten akceptujgc stanowisko
Sadu pierwszej instancji o prawidtowym umocowaniu J. T., jednoczes$nie przyjmuje,
ze do zawarcia umowy doszto przez czynnosci konkludentne, co wg Sadu nastgpito
m.in. przez brak kwestionowania umocowania na etapie zawarcia umowy i w czasie
jej wykonywania i po drugie przyjmuje, ze do zawarcia umowy doszio przez
dorozumiane potwierdzenie czynnosci rzekomego petnomocnika. Sad Apelacyjny
podzielit réwniez poglad Sadu pierwszej instancji, ze twierdzenia powoda o
niewaznosci umowy z powodu braku umocowania J. T. sg, w $wietle art. 4791 § 1
k.p.c., spoOznione. Jednoczesnie Sad ten nie wypowiedziat sie co do
skutecznosci/waznosci oswiadczenia woli ztozonego przez J. T. o wypowiedzeniu
umowy ze skutkiem natychmiastowym.

Argumentacja Sadu Apelacyjnego wymaga odniesienia sie, w pierwszej
kolejnosci do tego, czy istotnie mamy do czynienia z prekluzjg procesowg twierdzen
powoda o skutkach braku umocowania J. T. do skiadania oswiadczen woli w
imieniu pozwanego. Przypomnie¢ nalezy, ze na brak takiego umocowania powotat
sie pozwany i uczynit to w sprzeciwie od wyroku zaocznego, zatem ta kwestia, bez
naruszenia art. 479'® § 3 w zwigzku z art. 479'* § 2 k.p.c., zostata wigczona do
zagadnien wymagajgcych zbadania w postepowaniu rozpoznawczym. Sad w
postepowaniu gospodarczym, uksztaltowanym stanem prawnym obowigzujgcym do
dnia 3 maja 2012 r. mogt sie zajmowac tylko tymi twierdzeniami, zarzutami i
dowodami na ich poparcie, ktére powdd i pozwany zgtosili w czasie, jaki wynikat z
przepisow regulujgcych to postepowanie, a wiec z art. 47912 § 1, art. 4794 § 2 k.p.c.
Powstate w sprawie zagadnienie czy rezygnacja przez strone w toku procesu z
popierania zarzutu podniesionego przez nig w czasie dla niej wilasciwym
uniemozliwia stronie przeciwnej, z uwagi na prekluzje jg dotyczacg, powotanie sie
na ten zarzut, nie moze byC rozstrzygane bez uwzglednienia, ze prekluzja
dowodowa nie jest wartosciag samg w sobie. Jej celem byto i jest usprawnienie
postepowania dowodowego przez koncentracje materiatu procesowego, w sposob
umozliwiajgcy sadowi zapoznanie sig, na jak najwczesniejszym etapie, z catoscig

sprawy. Funkcje prekluzji nalezy postrzegac nie tylko przez pryzmat uregulowan
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formalnych. Trzeba mie¢ w rownym stopniu na uwadze i to, Ze obowigzkiem sgdu,
do ktoérego nalezy konstytucyjnie gwarantowane wymierzanie sprawiedliwosci, jest
rzeczywiste dgzenie do przeciwdziatania niebezpieczenstwu oczywiscie
nieprawidtowego rozstrzygniecia sprawy, podwazajgcego funkcje procesu (por.
wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 15 czerwca 2011 r. V CSK 382/10, z dnia 27
kwietnia 2012 r. V CSK 202/11, z dnia 14 grudnia 2012 r. | CSK 248/12, z dnia 14
lutego 2013 r. Il CSK 295/12 - nie publ.).

W rezultacie, wiec nalezy uznac, ze przepis procedury cywilnej, zwtaszcza
taki, ktory stawia bariery formalne dla kontynuacji merytorycznego postepowania
nie moze by¢ interpretowany samoistnie, w oderwaniu od kontekstu systemowego
i funkcjonalnego. Systemowg wyktadnie wyznaczajg w tym przypadku normy
konstytucyjne, natomiast funkcji przepisu nie moze przeciwstawia¢ catoksztattowi
okolicznosci zwigzanych z przebiegiem konkretnego postepowania i obowigzkowi
sgdu stosowania z urzedu witasciwego prawa materialnego. Zauwazy¢ nalezy, ze
nie ma przepisu, ktory zabraniatby stronie wykorzystac we witasnym interesie
procesowym twierdzenia przeciwnika, jezeli twierdzenia te mogg okazac¢ sie
przydatne dla ochrony jego interesu. Zwrdci¢ tez trzeba uwage, ze brak
umocowania do sktadania oswiadczen woli wptywa na skutecznosé/waznosc
dokonywanej czynnosci prawnej, a wiec wywiera skutki materialnoprawne, te
za$ Sgd ma obowigzek ustali¢ i oceni¢ w ramach powinnosci stosowania
wiasciwego prawa materialnego. W systemie prekluzji stosowanie przez sgd prawa
materialnego odnosi sie tylko do stanu faktycznego przedstawionego przez strony
w ramach czasowych wynikajgcych z powotanych przepiséw. W okolicznosciach
rozpoznawanej sprawy, jakkolwiek powdéd w pozwie nie powotywat sie na brak
umocowania J. T. do sktadania oswiadczen woli w imieniu pozwanego, a uczynit to
dopiero, gdy pozwany na rozprawie w dniu 25 marca 2015 r. zrezygnowat z
popierania tego zarzutu, nie mozna przyjgc¢, ze wraz ze zmiang przez pozwanego
koncepcji prowadzenia obrony, wszystkie dotychczas przeprowadzone w
rzeczonym zakresie dowody nalezato uznac¢ za niebyte. We wskazanym zakresie
przeprowadzone dowody wyznaczaty juz pewien stan faktyczny i to w odniesieniu
do niego powdd podnidst twierdzenie o niewaznosci ztozonych oswiadczeh woli.

Twierdzenia dotyczgce prawnego znaczenia faktdw juz wczesniej, zgodnie z art.
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479%2 § 1 i art. 4794 § 2 k.p.c., ustalonych lub wynikajgcych z materiatu zebranego
w ten sposéb w sprawie, chociazby z inicjatywy strony przeciwnej, nie mogg by¢
traktowane jako objete prekluzjg dowodowg (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
14 marca 2012 r. Il CSK 183/11, nie publ.).

Dodac¢ przy tym nalezy, ze gdyby powdd w zwigzku z zarzutem niewaznosci
czynnosci prawnych uznawat za potrzebne prowadzenie dalszego postepowania
dowodowego i w zwigzku z tym zgtosit wnioski dowodowe, wowczas, majgc na
uwadze, ze ustawodawca zaréwno w art. 4792 § 1 in fine jak i art. 47914 § 2 in fine
k.p.c. nie wykluczyt mozliwosci powotania przez strone w toku procesu dalszych
dowodow, nalezatoby przyjaé, ze zmiana, jak wyzej, w stanowisku procesowym
pozwanego, wypetnita pojecie ,potrzeby wyniktej pdzniej’, przewidziane
w powotanych przepisach. Zwraca jednak uwage, ze powod, powotujgc sie na
niewazno$¢ umowy, przytaczat jedynie te okolicznosci faktyczne, ktére pozwany
zgtosit zgodnie z zatozeniami systemu prekluzji (art. 4794 § 2 k.p.c.), podwazajac
w apelacji ocene dowodow, ktéra doprowadzita do wniosku o istnieniu ciggu
petnomocnictw.

Skutki braku umocowania do dokonania czynnosci prawnej sytuujg sie
w ptaszczyznie materialnoprawnej, stad tez rzeczg Sgddw obu instancji byta ocena
tych skutkdw. Sad pierwszej instancji, jak wyzej wskazano, powotujgc sie
na zeznania J. T., dokument petnomocnictwa i art. 231 k.p.c. ocenit, ze umowa
zostata zawarta przez petnomocnika nalezycie umocowanego. Stanowisko Sgdu
Apelacyjnego, réwniez wyzej przytoczone, nietrafne w zakresie prekluzji,
pozbawione wypowiedzi odnoszgcych sie do zarzutow apelacji btednej oceny
dowodéw i naruszenia art. 38 k.c. w zwigzku z art. 58 § 1 k.c., odwotuje sie do tez
konstrukcji z art. 60 i art. 103 § 1 k.c. Wymaga zatem przypomnienia, ze czym
innym jest zawarcie umowy przez petnomocnika legitymujgcego sie ciggiem
petnomocnictw pochodzgcych kolejno od organu uprawnionego do reprezentacji,
czym innym zawarcie umowy w sposob dorozumiany, a czym innym wreszcie
potwierdzenie czynnosci dokonanej przez rzekomego petnomocnika; kazde z tych
rodzgcych skutki prawne zdarzen, jezeli w procesie staje sie podstawg stosowania
prawa materialnego, musi wynika¢ z ustalonych faktéw. To po pierwsze. Ponadto,

pojecie czynnosci prawnej dokonanej przez fakty konkludentne odnosi sie do formy
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(sposobu) wyrazenia woli (art. 60 k.c.). Inng natomiast kwestig jest, kto takie
oSwiadczenie ztozyt. W wypadku spotki akcyjnej, a takg spoétkg jest pozwany,
musiatoby to by¢ zachowanie os6b uprawnionych do reprezentacji spotki, zgodnie
Z wynikajgcg ze statutu zasadg reprezentacji (art. 38 k.c.). Nie mozna wykluczy¢,
ze osoba prawna zawiera w sposéb konkludentny umowe, oznacza to jednak, ze
wole zawarcia umowy (w sposéb dorozumiany) wyrazajg te osoby, ktére sg
uprawnione do reprezentacji spotki. Jezeli wiec Sgd Apelacyjny wyrazit poglad
0 zawarciu umowy dzierzawy per facta concludentia, to rzeczg tego Sadu byto
wskazanie, kto personalnie jako organ, a wiec zgodnie ze statutem spétki i wpisem
do Krajowego Rejestru Sgdowego, takg wole wyrazit i w jaki sposob (art. 60 k.c.)
czyli, na czym zachowania dorozumiane takiej osoby lub oséb, polegaty. Jezeli z
kolei Sad Apelacyjny stwierdzit, ze doszto do potwierdzenia umowy (art. 103 § 1
k.c.), to byto to réwnoznaczne z przyjeciem braku umocowania J. T. do zawarcia
umowy. Uszto przy tym uwagi Sadu, ze potwierdzenie, o jakim stanowi art. 103 § 1
k.c. jest czynnoscig prawnag, ktéra dla swej skutecznos¢ musi by¢ dokonana przez
osobe uprawniong. Ponownie przypomnie¢ nalezy, ze w odniesieniu do osob
prawnych, ktére w my$l art. 38 k.c. dziatajg przez swoje organy w sposob
przewidziany w ustawie i opartym na nim statucie, potwierdzenia umowy ma
dokonac¢ organ (co do zasady) umocowany do reprezentacji spotki (por. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 26 sierpnia 2009 r. | CSK 32/09, OSNC-zZD 2010/2/56;
zdnia 23 pazdziernika 2015 r. V CSK 713/14, nie publ.). W pismiennictwie
i wzasadzie w orzecznictwie panuje zgoda, ze forma potwierdzenia moze
by¢ dowolna, a jedynie woéwczas, gdy potwierdzana czynno$¢ wymagata formy
szczegolnej, potwierdzenie powinno by¢ dokonane w takiej samej formie. Milczenie
natomiast poczytuje sie za oswiadczenie woli tylko wowczas, gdy prawnie
doniostym czyni je ustawa. Przy reprezentacji tgcznej milczenie wspdtuprawnionego
cztonka organu spotki akcyjnej nie moze by¢ jednak traktowane jako jego
oswiadczenie, wypetniajgce wymaganie tej reprezentacji, konieczne do uznania, ze
doszto do oswiadczenia woli osoby prawnej (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
22 listopada 2002 r. IV CKN 1520/00, nie publ.).

Trafnie tez skarzgcy zarzuca, ze Sad Apelacyjny w ogdle nie odnidst sie do

zarzutu apelacji naruszenia art. 5 k.c. w sytuacji, gdy zdaniem apelujgcego powoda,
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oSwiadczenie pozwanego O rozwigzaniu umowy stanowito, w okolicznosciach
sprawy, naduzycie przystugujgcego mu prawa. Zarzut ten Sad Apelacyjny
skwitowat niejasnym stwierdzeniem, ze ,nie widzi naruszenia art. 5 k.c. przez
naduzycie prawa przez pozwanego, co do unikniecia koniecznosci rozliczenia
naktadow”. Stwierdzenie to nie pozostaje w zwigzku z trescig zarzutu apelacyjnego.
Zarzut powoda naduzycia przez pozwanego prawa zmierzat do wykazania,
ze wykonanie przez pozwanego przystugujgcego mu, wynikajgcego z umowy
dzierzawy, uprawnienia ksztaltujgcego, to jest uprawnienia do jej rozwigzania,
nie powinno korzysta¢ z ochrony z uwagi na okolicznosci, w jakich nastgpito, a wiec
nie powinno by¢ uznane za skuteczne. Powdd w apelacji (i czyni to obszernie
w skardze kasacyjnej) przetoczyt okolicznosci, ktére, jego zdaniem, pozwalaty na
takg oceng, a wiec wskazywat rzeczywiste przyczyny zgdania wydania
nieruchomosci, tj. powziecie przez pozwanego wiadomosci o pilnej potrzebie
przeznaczenia nieruchomosci na modernizacje linii kolejowej, zawarcie umowy
dzierzawy wbrew postanowieniom umowy uzyczenia i towarzyszgce temu zaréwno
przekonanie o niewaznosci dzierzawy, jak i obawa przed skutkami wydzierzawienia
gruntu, wyzucie z posiadania w trakcie trwania rokowan dotyczgcych czasu,
sposobu i zakresu wydania nieruchomosci. W orzecznictwie ugruntowany jest
poglad, ze strona wykonywajgc przystugujgce jej uprawnienia ksztattujgce sytuacje
prawng innego podmiotu, a wiec mi.in. wypowiadajgc umowe, nie moze czyni¢ ze
swego prawa uzytku, ktory bytby sprzeczny z zasadami okreslonymi w art. 5 k.c.,
a sad jest uprawniony do uznania, ze wypowiedzenie dokonane z naruszeniem tych
zasad jest bezskuteczne. Sad Apelacyjny mimo zarzutu apelacyjnego w ogole
nie ocenit w tym aspekcie skutecznosci wypowiedzenia umowy.

W Swietle powyzszego nie budzi watpliwosci, ze uzasadnienie zaskarzonego
wyroku nie wyjasnia ani racjonalnie, ani zgodnie z wymogami art. 328 § 2 i art. 378
§ 1 k.p.c. przyczyn, dla ktérych apelacje pozwanego nalezato oddali¢. Bez zajecia
przez Sad Apelacyjny stanowczego stanowiska opartego na wyczerpujgcej analizie
catosci materialtu zebranego w sprawie i w zgodzie z przepisami prawa
materialnego, co do tego czy czynnosci prawne dokonane przez J. T. w postaci
zawarcia umowy dzierzawy, aneksu do niej i oSwiadczenie o rozwigzaniu umowy ze

skutkiem natychmiastowym byly wazne, nie jest w zasadzie mozliwe poddanie
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kontroli prawidtowos$ci pozostatych ocen Sgdu Apelacyjnego zakwestionowanych w
skardze kasacyjnej, w tym wyktadni tresci umowy rowniez w czesci stanowigcej o
nabyciu przez pozwanego wiasnosci naktadow dokonanych przez powoda na
nieruchomosci. Mozna jedynie zauwazy¢, ze poglad Sgdu Apelacyjnego, iz § 10
umowy stanowigcy o obowigzku powoda usuniecia wszelkich budowli i urzadzen,
ktére nie byty wczesniej uzgodnione, ma dotyczy¢ wytgcznie sytuacji, gdy umowa
ulega zakonczeniu zuptywem czasu, na jaki zostata zawarta, a nie ma
zastosowania w razie jej rozwigzania, zostat wypowiedziany bez Zzadnego
uzasadnienia i nasuwa watpliwosci rowniez dlatego, ze w sprzeciwie od wyroku
zaocznego pozwany stwierdzit, iz powdd po otrzymaniu wezwania do wydania
nieruchomosci mogt i powinien usung¢ naktady poczynione na nieruchomosci, a
poniewaz tego nie uczynit, pozwany byt zmuszony usungc¢ je we wtasnym zakresie.
W Swietle tej wypowiedzi, biorgc pod uwage, ze umowe rozwigzano w trybie
natychmiastowym, wniosek Sadu Apelacyjnego dotyczacy § 10 umowy jest
sprzeczny z twierdzeniami obu stron, co do tego jak rozumialy postanowienia
umowy. W kontekscie tej wypowiedzi pozwanego - skoro strony w umowie
najwyrazniej rozroznity naktady uzgodnione i nieuzgodnione - nalezato rozwazyc
czy nie byto tak, ze naktady uzgodnione strony poddaty regulacji z § 8 ust. 3,
a nieuzgodnione - regulacji z § 10. Niewatpliwie prawidtowa, petna i wszechstronna
wyktadnia umowy nie moze pomijac tresci zwerbalizowanej na pismie, napisane
bowiem sformutowania i pojecia, a takze sama semantyka i struktura aktu umowy,
sg jednym z istotnych wyktadnikow woli stron, pozwalajg jg poznac i ocenic.
Wyktadnia umowy nie moze prowadzi¢ do stwierdzen w sposob oczywiscie
sprzeczny z jej tresScig, ale jezykowe dyrektywy wyktadni majg swoj walor
poznawczy przede wszystkim wowczas, gdy tekst umowy jest jednoznaczny. Je$li
jednak tekst umowy nasuwa watpliwosci, umowa podlega wyktadni w trzech
ptaszczyznach: ustalenia literalnego brzmienia umowy, ustalenia tresci oswiadczen
woli przy zastosowaniu regut okreslonych w art. 65 § 1 k.c. oraz ustalenia sensu
ztozonych o$wiadczen woli przez odwotanie sie do zgodnego zamiaru stron i celu
umowy, stosownie do art. 65 § 2 k.c. Ustaleniu rzeczywistej tresci umowy mogg

pomoc rowniez oswiadczenia woli stron sktadane przed i w trakcie zawierania
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umowy przez kazdg ze stron, na tym etapie wykfadni znaczenie ma takze

zachowanie stron po zawarciu umowy oraz w trakcie jej wykonywania.

Z przedstawionych powodéw Sgd Najwyzszy na podstawie art. 398'° § 1

k.p.c.iart. 102 § 2 w zwigzku z art. 3982 k.p.c. orzekt jak w senteng;ji.
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