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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lipca 2025 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Pawet Czubik (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Janusz Niczyporuk

Mariusz Grzegorz Wilczynski (tawnik Sgdu Najwyzszego)

w sprawie z powodztwa L. sp. j. w K.

przeciwko M. w W.

o ustalenie i zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Kontroli Nadzwyczajnej i Spraw
Publicznych w dniu 15 lipca 2025 r.

skargi nadzwyczajnej Prokuratora Generalnego od wyroku Sgdu Apelacyjnego
w Warszawie z 26 pazdziernika 2017 r., sygn. VI ACa 1094/16,

1. uchyla w catosci zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do
ponownego rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu w
Warszawie;

2. znosi wzajemnie koszty postepowania wywolanego

wniesiong skarga nadzwyczajng. D.Z.

UZASADNIENIE
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1. L. sp. j. w K. w pozwie skierowanym przeciwko M. w W. domagata sie
zasgdzenia kwoty 6 958 638,54 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 12 kwietnia
2014 r. do dnia zaptaty, a takze ustalenia, ze wierzytelnos¢ wzajemna z tytutu
czynszu dzierzawy nieruchomosci potozonej w W. przy ul. [...] za okres od grudnia
2012 r. do stycznia 2014 r. w kwocie 755 099,39 zt wygasta na skutek ztozenia
oswiadczenia o potrgceniu 6 sierpnia 2014 r. ze skutkiem na dzien 11 kwietnia 2014
r. Strona powodowa wniosta ponadto o wydanie wyroku wstepnego rozstrzygajgcego
co do zasady, ze powoddce nalezy sie od pozwanego zwrot naktadow na ww.

nieruchomos$¢ wedtug stanu tych naktadéw i w cenach na 17 stycznia 2014 r.

Wyrokiem z dnia 4 grudnia 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalit
powodztwo. Uzasadniajgc wydane rozstrzygniecie wskazat, ze pozwane M.
4 czerwca 1998 r. ogtosito konkurs na oddanie w najem zabytkowego budynku o pow.
uzytkowej 350 m?, potozonegow W. przy ul. [...] . L. s.c. z siedzibg w S. zlozyta oferte,
w ktorej wskazata, ze jej przedmiotem jest najem, remont i uzytkowanie zabytkowego
budynku tzw. ,S.”, potozonego w W. przy ul. [...] wraz z przylegtym terenem o pow. 5
595 m?2. Oferent o$wiadczyt nadto, ze zapoznat sie z warunkami konkursu i stanem
technicznym nieruchomosci. Oferent w pkt Il oferty oswiadczyt takze, ze wykona
na swoj koszt catkowity remont budynku tzw. ,S.” wraz z remontem instalacji
elektrycznej, centralnego ogrzewania oraz podtgczenia budynku do instalacji wodno-
kanalizacyjnej i telefonicznej, a takze uporzgdkowania przynaleznego terenu, wg
projektu uzgodnionego z Konserwatorem Zabytkdéw, Konserwatorem Przyrody i
Kierownictwem M. w W. Oferent w ofercie wskazat, ze planowana wycena robét
remontowych i adaptacyjnych wynosi¢ bedzie do 500 000 USD, co stanowito
réwnowartos¢ 1 745 000 zt. Powodka zaproponowata 15-letni okres najmu z opcjg
przedtuzenia. Zaproponowany okres dzierzawy byt wynikiem analiz finansowych
przeprowadzonych w oparciu o sporzgdzony biznes plan, uwzgledniajgcy naktady

inwestycje i przeptywy strumieni pienieznych w rozbiciu na inwestycje remontowe.

W dniu 19 stycznia 1999 r. zostata zawarta w formie aktu notarialnego umowa
dzierzawy pomiedzy stronami, na mocy ktorej pozwany oddat powddce,
jako dzierzawcy, do uzytkowania i pobierania pozytkdw zabudowany i ogrodzony
grunt potozony W. przy ul. [...], oznaczony jako dziatka nr [...] w obrebie [...] o pow. 5
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595 m? wraz ze znajdujgcym sie na tym gruncie budynkiem o pow. ok. 390 m?2.
Umowa zostata zawarta na okres 15 lat, tj. do 19 stycznia 2014 r. Pozwany, jako
wydzierzawiajgcy, zezwolit dzierzawcy naremont budynku tzw. ,S.” oraz
przylegajgcego do niego ogrodu, zgodnie z koncepcjg adaptacji uzgodniong przez
strony. Stosownie do art. 8 umowy dzierzawy, dzierzawca zobowigzat sie w terminie
dwoch miesiecy od daty podpisania umowy opracowac projekt i dokumentacje
catkowitego remontu budynku ,S.” i ogrodu, zgodnie z koncepcjg zawartg w art. 7 ust.
1 umowy dzierzawy, uzyskacC zatwierdzenie tego projektu i dokumentacji w
odpowiednim trybie przewidzianym dla obiektéw zabytkowych oraz w terminie do 31
grudnia 1999 r. przeprowadzi¢ prace remontowe, zgodnie z tym projektem oraz
wiasciwymi przepisami i normami. Strony ustality, ze wszelkie koszty zwigzane z tymi
pracami i dziataniami, opisanymi w art. 8 ust. 1 umowy, ponosi dzierzawca. W art. 9
umowy strony zawarly zapis, iz dzierzawca zobowigzany jest do utrzymania
przedmiotu dzierzawy w odpowiednim stanie technicznym, sanitarnym i estetycznym
oraz dokonywania na wiasny koszt wszelkich napraw i prac konserwatorskich
w okresie korzystania z przedmiotu dzierzawy. W art. 10 umowy strony zawarty
ustalenia, ze dzierzawca ma prawo rozwigza¢ umowe bez wypowiedzenia, jezeli
mimo przediozenia wymaganych prawem dokumentow nie uzyska prawomocnego
pozwolenia na prowadzenie prac, o ktérych mowa w art. 8 ust. 1 umowy lub
tez pozwolenie to bedzie ustanawiato wymagania, w wyniku ktérych koszty prac
musiatyby wzrosng¢ o wiecej niz 30% w stosunku do szacowanych kosztow
przewidzianych w opinii zatgczonej do oferty dzierzawcy tj. do kwoty 2 275 000,00 zt.
Zabezpieczenie roszczen wydzierzawiajgcego stanowi¢ miata kaucja w wysokosSci
300 000 zt ustanowiona przez K. G. Natomiast po zakonczeniu prac opisanych w art.
8 ust. 1 umowy zabezpieczeniem roszczen pozwanego stawaly sie naktady
poczynione na przedmiot dzierzawy (art. 11 umowy). Po zakonczeniu stosunku
dzierzawy dzierzawca zobowigzat sie do zwrotu przedmiotu dzierzawy w dobrym
stanie  technicznym  umozliwiajgcym  bezzwloczne  rozpoczecie  przez
wydzierzawiajgcego normalnego uzytkowania nieruchomosci, przy uwzglednieniu
jego normalnego zuzycia. Umowe te podpisata w imieniu spofki L. s.c. w S. — K. G.
w imieniu wiasnym, jak i tez w imieniu drugiego wspadlnika spotki cywilnej P. R. na

podstawie przedtozonego petnomocnictwa.
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W dniu 19 stycznia 1999 r. zostato ponadto zawarte porozumienie pomiedzy
pozwanym a K. G., na mocy ktorego K. G. zobowigzata sie do otwarcia w B. lokaty
terminowej w wysokosci 300 000,00 zt tytutem kaucji na zabezpieczenie roszczen
wydzierzawiajgcego. Po podpisaniu umowy dzierzawy K. G., w imieniu wspolnikéw
spotki cywilnej, oswiadczyta, ze wspolnicy spoétki cywilnej nie bedg w stosunku do M.
w W. podnosi¢ roszczen z tytutu naktadoéw przez nich poczynionych na przedmiot
dzierzawy, oraz o$wiadczyta, ze znany jest jej fakt wystgpienia A. R., jako
spadkobiercy A. B., z roszczeniami do wiasnosci, w skfad ktorej wchodzi przedmiot
dzierzawy. Powodka naktady poczynione na nieruchomosé wliczata w koszty swojej

dziatalnosSci.

W pismie z 24 stycznia 2014 r. skierowanym do Dyrektora M. w W. K. G.
ztozyta oswiadczenie, ze pozwany jako wydzierzawiajgcy podstepem wprowadzit jg
w btad, przyjat jej oswiadczenie z 19 stycznia 1999 r. i dlatego uchyla sie ona od

skutkow prawnych tego oswiadczenia woli.
L. spotka cywilna zostata przeksztatcona w L. spotke jawna.

Majgc powyzsze ustalenia na uwadze Sgd Okregowy uznat wniesione
powodztwo za bezzasadne. Jak wskazal, powodowa spoétka, przedstawiajgc
pozwanemu oferte dzierzawy, zaktadata, ze koszty poniesione przez nig na catkowity
remont budynku tzw. ,S.”, a takze uporzgdkowania przynaleznego terenu, przy
zaproponowanym przez nig dos¢ dtugim okresie dzierzawy (15-letnim) zwrécg sie z
przychodow z planowanej dziatalnosci gospodarczej prowadzonej na przestrzeni 15
lat. Powodka juz na etapie sktadania oferty zrezygnowata z odzyskania naktadow.
Zostato to potwierdzone w zawartej przez strony umowie dzierzawy, w szczegolnosci
w tresci art. 8 umowy. Réwniez okolicznos¢ ta wynika, zdaniem Sgdu, z tresci
odwiadczenia ztozonego przez strone powodowg 19 stycznia 1999 r., w ktérym
wskazano, ze powoddka nie bedzie podnosita w stosunku do M. w W. roszczen z

tytutu naktaddéw przez nig poczynionych na przedmiot dzierzawy.

Sad Okregowy wskazat réwniez, ze oswiadczenie powddki z 24 stycznia
2014 r. o uchyleniu sie od skutkéw oswiadczenia woli ztozonego 19 stycznia 1999r.,

w ktorym powodka wskazata, ze nie bedzie podnosi¢ roszczen z tytutu naktadow



[ NSNc 260/23 5

na przedmiot dzierzawy, jest nieskuteczne, poniewaz uprawnienie do uchylenia
sie od skutkdw prawnych oswiadczenia woli wygasto. Trudno bowiem przyjgc,
iz powodka dopiero po 15 latach odkryta btgd. Na te okolicznos¢ powddka

nie przedstawita zadnych dowodow.

2. Po rozpoznaniu apelacji powodowej Spotki, Sad Apelacyjny w Warszawie
wyrokiem z 26 pazdziernika 2017 r., VI ACa 1094/16, oddalit apelacje
oraz rozstrzygnat o kosztach postepowania apelacyjnego. W uzasadnieniu Sad Il
instancji stwierdzit, ze zasadniczym przedmiotem sporu w sprawie jest wyktadnia
zawartej przez strony 19 stycznia 1999 r. umowy dzierzawy, ktérej przedmiotem byta
opisana wczesniej nieruchomosc¢. Strony pozostajg w sporze co do tresci
uksztattowanego umowg dzierzawy stosunku prawnego w zakresie dotyczgcym
rozliczeh z tytutu poniesionych przez strone powodowg naktadow na przedmiot
dzierzawy. Zgodnie ze stanowiskiem powddki, strony nie modyfikowaty ogdlnej
regulacji ustawowej zawartej w art. 676 w zw. z art. 694 k.c. Zwazywszy, ze powodka
dokonata naktadéw uzytecznych na dzierzawiong nieruchomo$¢ i nakfady te
pozostaty na nieruchomosci, nalezy jej sie zwrot ich wartosci. Z kolei pozwany
podnosit, ze zawarta przez strony umowa dzierzawy zmodyfikowata dyspozytywny
przepis art. 676 k.c. w ten sposéb, ze wszelkie nakfady na nieruchomos¢ dokonane
zostaty przez powodke na jej koszt i tym samym nie przystuguje jej roszczenie o

zwrot ich wartosci. Sad przytoczyt tres¢ art. 65 k.c.

Sad Apelacyjny wskazat, Zze przyjmowana jest obecnie tak zwana
kombinowana metoda wyktadni oswiadczen woli stron, to jest metoda dokonywania
wyktadni zaréwno w oparciu o kryteria subiektywne, jak i obiektywne. Przy czym
pierwszenstwo przyznaé¢ nalezy metodzie subiektywnej. Tak wiec w pierwszym
etapie wyktadni sens oswiadczenia woli ustali¢ nalezy majgc na uwadze rzeczywiste
znaczenie nadawane oswiadczeniu przez obie strony (sens oswiadczenia zgodny
z rzeczywistg wolg stron). Dopiero, jezeli okaze sie niemozliwe odtworzenie
rzeczywistej, zgodnej woli stron, to jesli okaze sig, ze strony nie nadawaty ztozonemu
oswiadczeniu woli tego samego znaczenia, konieczne jest odwotanie sie do metody
obiektywnej, wedle ktorej wtasciwy sens oswiadczenia woli ustala sie na podstawie

przypisania normatywnego, czyli zgodnie z tym, jak adresat oswiadczenia sens ten
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rozumiat i rozumie¢ powinien. Decydujacy jest wowczas normatywny punkt widzenia
odbiorcy oswiadczenia, ktory z nalezytg starannoscig dokonuje wykfadni

zmierzajgcej do odtworzenia tresci myslowych osoby sktadajgcej oswiadczenie woli.

Zasada przyznajgca pierwszenstwo metodzie subiektywnej, a wiec takiemu
znaczeniu oswiadczenia, ktore rzeczywiscie nadane zostato zgodnie przez obie
strony w chwili jego ztozenia, w pierwszym rzedzie odnosi sie do wyktadni umoéw.
Zgodnie bowiem z art. 65 § 2 k.c., w umowach nalezy raczej bada¢ zgodny zamiar
stron i cel umowy, anizeli opieracC sie na jej dostownym brzmieniu. Jak wskazuje
sie w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, to jak same strony rozumiaty oswiadczenie
woli w chwili jego ztozenia, mozna wykazywaC za pomocg wszelkich srodkéw
dowodowych, w tym dowodu z przestuchania stron. Na zgodne rozumienie tresci
ztozonego oswiadczenia moze wskazywac rowniez zachowanie sie stron po ztozeniu
oswiadczenia woli, w tym m.in. sposdb wykonania umowy. Ponadto oprocz kontekstu
jezykowego, przy interpretacji oswiadczenia woli powinno sie bra¢ pod uwage,
zgodnie z art. 65 § 1 k.c., takze okolicznosci ztozenia o$wiadczenia woli, czyli tzw.

kontekst sytuacyjny oraz cel, ku ktéremu zmierzaty strony.

W okolicznosciach rozpoznawanej sprawy zasadniczym przedmiotem sporu
byta wyktadnia postanowien umowy z 19 stycznia 1999 r., okreslonej przez strony
jako umowa dzierzawy, dotyczgcych ponoszenia naktadow na przedmiot dzierzawy.

Zasadnicze postanowienia w tym zakresie zawarte zostaty w art. 8 i 9 umowy.

Zgodnie z nadanym przez strony tytutem art. 8 umowy, postanowienia zawarte
w tym postanowieniu dotyczyty ,zobowigzania dzierzawcy do zabezpieczenia
i remontu przedmiotu dzierzawy”. Zgodnie z postanowieniami art. 8 ust. 1 umowy,
strona powodowa, jako dzierzawca, zobowigzata sie w terminie dwdch miesiecy
od daty podpisania umowy opracowac projekt i dokumentacje catkowitego remontu
przedmiotu dzierzawy, to jest budynku ,S.” i ogrodu — zgodnie z koncepcjg opisang
w art. 7 ust. 1 umowy. Dzierzawca zobowigzat sie uzyskacC zatwierdzenie tego
projektu i dokumentacji w odpowiednim trybie przewidzianym dla obiektéw
zabytkowych oraz w terminie do 31 grudnia 1999 r. przeprowadzi¢ prace remontowe,
zgodnie z projektem oraz wiasciwymi przepisami i normami. Wyraznie zastrzezono,

ze wszelkie koszty zwigzane z powyzszymi pracami i dziataniami ponosi dzierzawca.
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Z kolei w art. 9 umowy postanowiono, ze dzierzawca zobowigzany
jest do utrzymywania przedmiotu dzierzawy w odpowiednim stanie technicznym,
sanitarnym i estetycznym oraz dokonywania na wtasny koszt wszelkich napraw i prac

konserwacyjnych w okresie korzystania z przedmiotu dzierzawy.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego, trafnie Sgd Okregowy nie podzielit wykfadni
przedstawionej przez strone powodowg. Wykfadnia ta przede wszystkim nie znajduje
uzasadnienia w literalnym brzmieniu art. 8 umowy. Wbrew wywodom skarzgcej,
zapis art. 8 umowy nie zawiera zadnych dodatkowych sformutowan, ktére
nakazywatyby nada¢ jednoznacznej frazie: ,wszelkie koszty zwigzane z ww. pracami
i dziataniami ponosi dzierzawca” znaczenia odmiennego od wprost z nigj
wynikajgcego. W szczegolnosci brak jest podstaw do uzupetniania tego zapisu
umownego zastrzezeniem co do tymczasowosci ponoszenia tych kosztéw
przez dzierzawce. Zastrzezenie takie, ani zadne, chocby posrednie wskazowki
interpretacyjne, ktore mogtyby wskazywa¢ na przyjecie przez strony takiego
zatozenia nie zostaty w art. 8 umowy zamieszczone. Wskazac nalezy przy tym, ze w
istocie jednobrzmigce zapisy odnoszgce sie do ponoszenia kosztéw zwigzanych z
naktadami i wydatkami na przedmiot dzierzawy zawarte zostaty w art. 8 i 9 umowy.
O ile wiec skarzgcy nie kwestionuje obowigzku ponoszenia naktadéw koniecznych i
wydatkéw biezgcych na przedmiot dzierzawy (art. 9 umowy), w szczegdlnosci nie
wnosi o ich zwrot, brak jest podstaw, aby analogiczny zapis odnoszacy sie do
ponoszenia kosztéw nakladéw uzytecznych (art. 8 umowy) wyktadaé odmiennie,
wbrew jego literalnej tresci. Tym samym zwrot ,poniesienie kosztow” nalezy

wyktada¢ zgodnie z jego powszechnie przyjetym znaczeniem.

Za przyjeciem wyktadni dokonanej przez strone pozwang i Sad pierwszej
instancji, a wiec wykfadni art. 8 umowy zgodnej z jego brzmieniem, przemawiajg
rébwniez inne odniesienia kontekstowe zawarte w tresci samej umowy, a takze
zaktadany przez strony cel gospodarczy umowy, znajdujgcy odzwierciedlenie w

konstrukcji umowy.

Strony w toku rozméw prowadzgcych do zawarcia umowy, wyraznie okreslity
zatozenia dotyczgce jej zawarcia. W ofercie ziozonej stronie pozwanej

przez powddke wskazano, ze przedmiotem oferty jest ,najem, remont i uzytkowanie”
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zabytkowego budynku tzw. ,S.” wraz z przylegtym terenem o powierzchni 5 595 m?.
W tresci oferty oferent oswiadczyt, ze wykona na swoj koszt catkowity remont
budynku tzw. ,S.” wraz z remontem instalacji elektrycznej, centralnego ogrzewania
oraz podtgczenia budynku do instalacji wodno-kanalizacyjnej i telefonicznej, a takze
uporzadkuje przynalezny teren wg uzgodnionego projektu. Oferent wskazat, ze
wycena planowanych robét remontowych i adaptacyjnych wynosi¢ bedzie do 500 000
USD co stanowito réwnowartos¢ 1745 000 zt. Wskazat rowniez na Zrodia
finansowania tych kosztéw — srodki wtasne oferenta i zaciggniete przez niego kredyty.
W zwigzku z koniecznoscig poniesienia powyzszych kosztéw, oferent zaproponowat
15-letni okres najmu z opcjg przedtuzenia. Zaproponowany okres dzierzawy, jak
zostato to wskazane w ofercie, byt wynikiem analiz finansowych przeprowadzonych
W oparciu o sporzgdzony business plan, uwzgledniajgcy m.in. poniesione na
przedmiot najmu (dzierzawy) nakfady inwestycyjne, w tym inwestycje remontowe i
adaptacyjne. Te propozycje zostaty przyjete przez strone pozwang. Umowa
dzierzawy zawarta zostata, zgodnie z propozycjg strony powodowej, na okres 15 lat,
przy czym strony wyraznie wskazaty w tresci umowy, ze ich zgodnym zamiarem jest
utrzymanie stosunku dzierzawy przez caty okres trwania umowy, z mozliwoscig
jego przedtuzenia (art. 3 umowy). Zarazem strony wytgczyty mozliwos$é
wczesniejszego rozwigzania umowy, poza wypadkami wyraznie w umowie
zastrzezonymi (art. 3 ust. 2 umowy). Wskazana powyzej tres¢ oferty strony
powodowej, zaakceptowana przez pozwanego i znajdujgca odzwierciedlenie
w tresci samej umowy, wyraznie wskazuje, ze celem umowy byto dokonanie remontu
i rewitalizacji przedmiotu dzierzawy przez dzierzawce. W zamian dzierzawca
uzyskiwat mozliwos¢ wieloletniego korzystania z przedmiotu dzierzawy, w tym
jego gospodarczej eksploatacji w sposob wskazany w tresci umowy. Co wiecej, jak
wynika ze ztozonej oferty, koszty remontu przedmiotu dzierzawy i jego dostosowania
do zamierzonej dziatalnosci gospodarczej, zostaty przez strone powodowg
skalkulowane w ztozonej ofercie i uwzglednione przy uksztattowaniu warunkow
zawartej umowy. W efekcie podzieli¢ nalezato stanowisko Sgdu pierwszej instancji,
ze umowa dzierzawy zawarta zostata przez strony przy zatozeniu, ze Kkoszty
inwestycyjne poniesione przez skarzgcg spétke na przedmiot dzierzawy zwrdcg

sie z przychodow planowanej w oparciu o przedmiot dzierzawy dziatalnosci
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gospodarczej. Przyjecie odmiennej wyktadni, proponowanej przez strone skarzaca,
prowadzitoby do nieracjonalnych z punktu widzenia pozwanego skutkéw
gospodarczych tej umowy. Nalezatoby bowiem przyjg¢ wowczas, ze dzierzawca
dokonat prac remontowych i adaptacyjnych umozliwiajgcych mu prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej na koszt i rachunek wydzierzawiajgcego,
ktory jednoczesnie umozliwit dzierzawcy gospodarcze korzystanie z tych naktadéw
przez okres 15 lat. Zarazem po uptywie okresu umowy, wydzierzawiajgcy

zobowigzany bytby do zwrotu wartosci naktadéw poniesionych przez dzierzawce.

W ocenie Sadu Il instancji, za wyktadnig art. 8 umowy dokonang w tej sprawie
przez Sad Okregowy przemawia ponadto tres¢ postanowien zawartych
w art. 10 umowy. W art. 10 ust. 2 umowy zastrzezono na rzecz dzierzawcy prawo
rozwigzania umowy dzierzawy w wypadku, gdyby koszty prac remontowych wzrosty
o wiecej niz 30% w stosunku do szacunku kosztow przewidzianych w ofercie
zawarcia umowie dzierzawy. Gdyby przyjg¢ wyktadnie zasad ponoszenia kosztow
prac remontowych i adaptacyjnych proponowang w tej sprawie przez strone skarzaca,
nalezatoby uznac, ze zapis ten jest nielogiczny i pozbawiony znaczenia. Jedynie w
wypadku przyjecia, ze koszty te ponoszone sg ostatecznie przez dzierzawce,
zrozumiate staje sie zabezpieczenie ekonomicznych interesow dzierzawcy poprzez
przyznanie mu prawa zakonczenia umowy dzierzawy w wypadku znacznego wzrostu

tych kosztow.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, wbrew wywodom powodowej spotki,
postanowienia art. 11 umowy nie przewidujg dwdch réznych rodzajow prawnych
zabezpieczen wykonania umowy. Zgodnie z tytutem art. 11 umowy, zabezpieczenie
roszczeh wydzierzawiajgcego stanowita kaucja. Kaucja ta w wysokosci 300 000 zt
miata zosta¢ ustanowiona przez K. G. w terminie nie dtuzszym niz 14 dni od daty
zawarcia umowy. Sposob jej ustanowienia wskazywat art. 11 ust. 1 umowy.
Natomiast w ustepie 2 art. 11 umowy strony okreslity sytuacje, w ktérej nastepuje
zwolnienie udzielonego zabezpieczenia w postaci kaucji. Trafnie przy tym skarzgca
spotka wskazata, ze w ustepie 2 art. 11 umowy doszto do omyiki — bfednie wskazano
na naktady poczynione przez wydzierzawiajgcego w miejsce dzierzawcy. W istocie

sens tego postanowienia sprowadzat sie do stwierdzenia, Zze w wypadku dokonania
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przez dzierzawce naktadéw wskazanych w art. 8 ust. 1 umowy, naktady te stanowic
beda zabezpieczenie roszczen wydzierzawiajgcego. W takiej sytuacji zbedne
jest dalsze utrzymywanie kauciji jako zabezpieczenia. W efekcie po przeprowadzeniu
prac remontowych wskazanych w art. 8 umowy, kaucja ta zostata zwrécona K. G.
Przy czym, wbrew wywodom skarzgcej spotki, zabezpieczeniem roszczen
wydzierzawiajgcego nie byty roszczenia o zwrot dokonanych przez dzierzawce
naktadow (takie roszczenia zgodnie z zawartg umowg w ogdle nie powstaty —
naktady dokonane zostaty na koszt dzierzawcy), a wartos¢ ekonomiczna tych
naktadéw zgodnie z umowg przypadata wydzierzawiajgcemu. Innymi stowy,
poniesione przez dzierzawce naktady na przedmiot dzierzawy w sposdb dostateczny
zabezpieczaly interes ekonomiczny wydzierzawiajgcego — wtasciciela przedmiotu
dzierzawy, co czynito zbednym utrzymywanie zabezpieczenia wskazanego w art. 11

umowy.

Dalej Sad Il instancji podniost, ze powodowa spoétka w ramach podniesionych
zarzutdbw odwofata sie réwniez do oswiadczenia ztozonego przez nig
(Scislej: wspolnikow spoétki cywilnej bedgcej poprzednikiem prawnym powoda)
w formie pisemnej z podpisem notarialnie poswiadczonym, ktére ztozone zostato
19 stycznia 1999 r. Wskazata, ze oSwiadczenie to zostato ztozone jedynie w zwigzku
z ujawnionymi roszczeniami spadkobiercy A. B. dotyczgcymi zwrotu nieruchomosci
stanowigcej przedmiot dzierzawy. Uwzglednienie roszczen jego spadkobiercow
uzasadniatoby odstgpienie od umowy dzierzawy. W takim wypadku, zgodnie z trescig
oswiadczenia z 19 stycznia 1999 r., dzierzawca zobowigzat sie nie podnosi¢
roszczen z tytutu poczynionych naktadéw w stosunku do wydzierzawiajgcego.
Powyzsze wywody skarzacej spotki co do tredci iokolicznosci ztozenia tego
oswiadczenia Sad Apelacyjny podzielit. Wbrew jednak dalszym twierdzeniom
powodowe] spoéfki, tak rozumiana treS¢ ww. oswiadczenia nie pozostaje w
sprzeczno$ci z wyktadnig umowy dzierzawy przyjeta w tej sprawie przez Sad

Okregowy.

Ewentualne uwzglednienie roszczen spadkobiercéw A. B. skutkowatoby
przedwczesnym zakonczeniem stosunku dzierzawy z przyczyn nielezgcych po

stronie dzierzawcy. W takiej sytuacji powstawataby kwestia rozliczenia naktadow
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poniesionych przez dzierzawce, ktérych wartos¢ nie zostata zamortyzowana na
skutek wykonania umowy dzierzawy przez czas ustalony w umowie. Aby
zabezpieczy¢ sie przed ewentualnymi roszczeniami dzierzawcy ztego tytutu,

wydzierzawiajgcy przyjat od dzierzawcy powyzsze oswiadczenie.

W Swietle powyzszego, w ocenie Sgdu Apelacyjnego, zagadnienie prawnej
skutecznosci i doniostosci oswiadczenia z 19 stycznia 1999 r pozostawato

bez znaczenia dla wyktadni umowy dzierzawy.

Skarzgca spotka wskazywata takze na toczgce sie w 2011 r. rozmowy
pomiedzy stronami co do zmiany umowy dzierzawy, w szczegdlnosci wysunietg
przez wydzierzawiajgcego propozycje zmiany poprzez dodanie w art. 8 umowy
ustepu 4. Wnioskowanie spotki w tym zakresie opiera sie na metodzie wnioskowania
a contrario. Z logicznego punktu widzenia jest to najmniej pewna reguta
wnioskowania. W ocenie Sadu Apelacyjnego, propozycja wydzierzawiajgcego
dodania ustepu 4 do art. 8 umowy, nie stanowi przestanki pewnej wnioskowania
o istnieniu roszczenia dzierzawcy o zwrot poniesionych naktadéw. Mozliwe
jest bowiem przyjecie, ze dodanie ustepu 4 do art. 8 nie miato na celu zmiany regut
dotyczacych zwrotu naktadow, a jedynie zmierzato do usuniecia ewentualnych
watpliwosci, ktére mogtyby by¢é podniesione i faktycznie zostaty przez dzierzawce
w tej sprawie podniesione. Co wiecej dodanie do art. 8 umowy ustepu 4 stanowitoby
jedynie logiczne potwierdzenie zasady przewidzianej w ustepie 1 art. 8 umowy,

nie zas jej zaprzeczenie.

Majgc powyzsze rozwazania na uwadze nie mozna podzieli¢ zasadniczego
zarzutu apelacji co do naruszenia przez Sad Okregowy art. 65 § 2 k.c., a takze
art. 676 w zw. z art. 694 k.c. Sad Okregowy, postugujgc sie dos¢ ubogg metodologig
i dokonujgc bardzo skrétowych rozwazan prawnych, ostatecznie dokonat
prawidtowej wyktadni umowy dzierzawy. Zasadnie wiec uznat, ze naktady zwigzane
z remontem i adaptacjg przedmiotu dzierzawy, stanowigce zasadnicze zrodto
roszczen podnoszonych w tej sprawie przez powodowg spotke, poniesione zostaty
w Swietle umowy na koszt dzierzawcy. Tym samym dzierzawcy nie stuzy roszczenie

o zwrot tych naktaddw.
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Analogicznie Sad Il instancji ocenit roszczenia o zwrot wartosci naktadow
adaptacyjnych w postaci dobudowanego tarasu i ogrodu zimowego, ktore nie zostaty
objete postanowieniami art. 8 umowy dzierzawy. W tym zakresie bowiem z chwilg
rozwigzania umowy dzierzawy, wydzierzawiajgcy skorzystat z przystugujgcemu
mu w Swietle art. 676 w zw. z art. 694 k.c. uprawnienia, zgdajgc przywrdcenia stanu
poprzedniego. W efekcie po stronie dzierzawcy nie powstato roszczenie o zwrot

wartosci tych naktadow.

3. Skarge nadzwyczajng od ww. wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie
wywiodt pismem z 22 grudnia 2022 r. Prokurator Generalny, zaskarzajac
to rozstrzygniecie w catosci i wnoszac o jego uchylenie w catosci i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu w Warszawie z pozostawieniem

temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania ze skargi nadzwyczajnej.

Prokurator Generalny wskazat, ze skarge nadzwyczajng wnosi z uwagi
na koniecznos¢ zapewnienia zgodnosci z zasadg demokratycznego panstwa
prawnego urzeczywistniajgcego zasady sprawiedliwosci spotecznej, w zwigzku
z zasadg rownej dla wszystkich ochrony prawnej praw majatkowych, okreslonych
wart. 2 w zw. z art. 64 ust. 2 Konstytucji RP, albowiem poprzez btedne uznanie
przez Sad Apelacyjny, ze strony zgodnie wytgczyty kodeksowe regulacje rozliczania
nakfadéw i bezzasadne przyjecie, ze stronie powodowej wbrew zasadom wspétzycia
spotecznego nie przystuguje roszczenie o zwrot wartosci nakfadéw, wobec
zgtoszonego w tym zakresie przez pozwanego zgdania przywrécenia stanu
poprzedniego i ustalonej przez Sad tresci umowy dzierzawy, podczas gdy restytucja
w zakresie tych naktadow naruszataby substancje nieruchomosci i zmieniataby
jej przeznaczenie i charakter, co skutkowato znacznym uszczerbkiem w majgtku

powodowej spotki.

Na zasadzie art. 89 § 1 pkt 2 i 3 ustawy z dnia 8 grudnia 2017 r. o Sgdzie
Najwyzszym (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1904 ze zm.; dalej jako: ,ustawa o SN”)

zaskarzonemu orzeczeniu Prokurator Generalny zarzucit:

1. naruszenie w sposéb razgcy prawa, tj.:
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-art. 378 § 1 k.p.c. oraz art. 65 § 1i § 2 k.c. poprzez jego btedng wyktadnie i
niewfasciwe zastosowanie wyrazajgce sie w braku rozpoznania przez Sad Il instancji
sprawy ponownie w sposob wiasciwy dla petnej kontroli odwotawczej — polegajgce
na wykraczajgcym poza dyrektywy wyktadni uméw nadaniu przez Sad Apelacyjny
postanowieniu z art. 8 ust. 1 umowy dzierzawy z 19 stycznia 1999 r. znaczenia
wykraczajgcego poza jego jednoznaczne brzmienie, cel umowy i zgodny zamiar
stron wyraznie manifestowany w czasie trwania i wykonywania tej umowy oraz z
naruszeniem regut semantyki, logiki, racjonalnosci i normatywno-instytucjonalnej
istoty roszczenia o rozliczenie naktadow uzytecznych (ulepszen), co skutkowato
nieuprawnionym faktycznie i prawnie uksztattowaniu tresci umowy dzierzawy w
sposéb nieuprawniony i odmienny od jednoznacznego brzmienia i zgodnego zamiaru
stron i catkowitym pominieciu subiektywnych i obiektywnych kryteriow wyktadni tresci

oswiadczen woli;

-art. 378 § 1 k.p.c. oraz art. 676 w zw. z art. 694 k.c. poprzez btedng wyktadnie
i ich niezastosowanie wyrazajgce sie w braku rozpoznania przez Sad Il instancji
sprawy ponownie w sposob wiasciwy dla petnej kontroli odwotawczej, albowiem
btedna wyktadnia postanowienn umowy dzierzawy z 19 stycznia 1999 r. skutkowata
bezzasadnym przyjeciem, ze strony zgodnie wytgczyly kodeksowe regulacje
rozliczania naktadow uzytecznych po dokonaniu zwrotu przedmiotu dzierzawy
i ze powodowej spoétce takie roszczenie nie przystuguje, jak tez poprzez bezzasadne
i nieoparte w materiale dowodowym i w ujawnionym zgodnym zamiarze stron
niweczeniu tego roszczenia z uwagi na odpisy amortyzacyjne ponoszonych kosztow
na te naktady, pomimo braku umownych i ustawowych podstaw, jak tez poprzez
wprowadzanie niewynikajgcych z przepisow prawa i umowy przestanek zasadnosci
roszczenia o rozliczenie nakfadéw, podczas gdy zostaty spetnione przestanki
ich zastosowania, tj. zasadnosci roszczenia powodowej spotki o dokonanie

rozliczenia naktadéw na przedmiot dzierzawy;

2. oczywistg sprzecznos¢ istotnych ustalen Sgdu ze zgromadzonym
materiatem dowodowym polegajacg na bezzasadnym przyjeciu, ze strony zgodnie
przyjety, iz ulepszenia — naktady uzyteczne (rekonstrukcja budynku) dokonane
za zgodg Konserwatora Zabytkéw oraz wydzierzawiajgcego stang sie majgtkiem
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wydzierzawiajgcego, podczas gdy staty sie one kaucjg zabezpieczajgcg roszczenia
wydzierzawiajgcego, a zatem zgodnie z intencjg stron, byly mieniem nalezgcym
do dzierzawcy, a zatem mieniem podlegajgcym rozliczeniu po zakonczeniu stosunku

dzierzawy.

Pozwany, reprezentowany przez Prokuratorie Generalng RP, pismem
z 8 lutego 2023 r. wniost o oddalenie skargi nadzwyczajnej oraz zasgdzenie

na jego rzecz kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Pismem z 13 lutego 2023 r. powddka, reprezentowana przez profesjonalnego

petnomocnika, wniosta o uwzglednienie skargi nadzwyczajne;j.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

4. Skarga nadzwyczajna zastugiwata na uwzglednienie, albowiem zaskarzony

wyrok Sgdu Apelacyjnego nie odpowiada prawu.

Choc¢ niektére argumenty Prokuratora Generalnego sg chybione i niespojne,
za$ cze$¢ argumentdw strony pozwanej jest trafna, to jednakze celowo$é
uwzglednienia skargi nadzwyczajnej zostata przez skarzgcego wykazana, i tym
samym wyrok, takze z uwagi na argumentacje zastosowang w jego uzasadnieniu,

powinien zostac¢ uchylony.

5. Zgodnie z art. 89 § 1 ustawy o SN, jezeli jest to konieczne dla zapewnienia
zgodnosci z zasadg demokratycznego panstwa prawnego urzeczywistniajgcego
zasady sprawiedliwosci spotecznej, od prawomocnego orzeczenia sadu
powszechnego lub sgdu wojskowego konczgcego postepowanie w sprawie moze
by¢ wniesiona skarga nadzwyczajna, o ile: 1) orzeczenie narusza zasady
lub wolnosci i prawa cztiowieka i obywatela okreslone w Konstytucji lub 2) orzeczenie
W sposOb razgcy narusza prawo przez btedng jego wykfadnie lub niewtasciwe
zastosowanie, lub 3) zachodzi oczywista sprzecznosc¢ istotnych ustalen sgdu z
treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego — a orzeczenie nie moze byc¢

uchylone lub zmienione w trybie innych nadzwyczajnych srodkow zaskarzenia.
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Skarga nadzwyczajna jest instrumentem szeroko rozumianego wymiaru
sprawiedliwosci w znaczeniu okreslonym w art. 175 ust. 1 Konstytucji RP. Jej celem
jest wyeliminowanie z obrotu wadliwych, a jednoczesnie naruszajgcych zasady
sprawiedliwosci spotecznej, orzeczehn sagdowych, ktére dotyczg konkretnych,
zindywidualizowanych podmiotéw (zob. postanowienie Sadu Najwyzszego
z 3 kwietnia 2019 r., | NSNk 2/19; wyrok Sadu Najwyzszego z 9 grudnia 2020 r.,
I NSNu 1/20). Rolg kontroli nadzwyczajnej nie jest jednak eliminowanie wszystkich
wadliwych orzeczeh. Wyjagtkowos¢ orzekania w ramach tej instytucji powinna
dotyczyc tylko tych z nich, ktore nie dajg sie pogodzi¢ z podstawowymi zasadami
demokratycznego panstwa prawnego, bedac prima facie orzeczeniami w sposéb
elementarny niesprawiedliwymi (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 15 grudnia 2021 r.,
| NSNc 146/21).

W pismiennictwie zauwaza sie, ze z formalnego punktu widzenia skarga
nadzwyczajna nalezy do nadzwyczajnych $rodkéw zaskarzenia o ztozonym
charakterze (T. Erecinski, K. Weitz, Skarga nadzwyczajna w sprawach cywilnych,
Przeglad Sadowy 2019 r., Nr 2, s. 8). Formalnoprawna analiza skargi nadzwyczajnej
wniesionej w niniejszej sprawie prowadzi do wniosku, ze skarga jest dopuszczalna,
co otwiera mozliwosc jej merytorycznego rozpoznania.

6. Przechodzgc do rozwazenia istoty sprawy zwroci¢c nalezy uwage,
ze stusznie Sad Apelacyjny umiejscowit istote sporu jako efekt interpretacii
postanowienn umownych wigzgcych powodke i pozwanego. Niewatpliwie spor
osadzony zostat w realiach obowigzujgcej miedzy stronami umowy dzierzawy
z 19 stycznia 1999 r. ([...], k. 32 42 akt zasadniczych sprawy), w szczegolnosci
postanowien art. 8 i 11. Artykut 8 okresla warunki remontu budynku ,S.”, dzierzawca
zobowigzat sie m.in. do opracowania dokumentacji remontu budynku i ogrodu,
stanowigcych przedmiot dzierzawy oraz przeprowadzenia prac remontowych
zgodnie z tym projektem. W artykule tym ustalono, ze wszelkie koszty zwigzane
z tymi pracami i dziataniami ponosi dzierzawca. W art. 11 okreslono zabezpieczenie
roszczeh wydzierzawiajgcego, ktére poczatkowo stanowita kaucja pieniezna,
zas$ po zakohczeniu prac remontowych, okreslonych w art. 8, zabezpieczeniem
tych roszczen miaty sta¢ sie nakfady poczynione przez dzierzawce na przedmiot

dzierzawy zgodnie z art. 8 (okreslenie w tym miejscu umowie dzierzawcy
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jako ,wydzierzawiajgcego” stanowito oczywista pomytke pisarskg — co bezspornie
przyznaty obie strony sporu i zauwazyty Sgdu obu instancji). Poza artykutem
11 zaden z przepisbw umowy nie odnosit sie do naktadow — ani w znaczeniu

pozytywnym, ani negatywnym.

Stusznie takze Sad Apelacyjny osadzit w kontekscie podnoszonych wowczas
roszczen spadkobiercy A. B., i tym samym bez znaczenia prawnego w kontekscie
analizowanego sporu, oswiadczenie jednostronne ztozone przez K. G. w imieniu
witasnym oraz bez umocowania w imieniu P. R., w ktorym wspolnicy spotki cywilnej
oswiadczyli, ze nie bedg podnosi¢ roszczen poczynionych przez nich na przedmiot

dzierzawy.

Niewatpliwie, co Sad Najwyzszy zauwaza, umowa dzierzawy opracowana
zostata w sposob dos¢ ogolny, co o tyle dziwi, ze po kazdej stronie w opracowaniu
brali udziat profesjonalni petnomocnicy, a nadto spisywat jg notariusz. Nie oznacza
to jednak ipso facto jej wadliwosci tresciowej, lecz przemawia za przyjeciem, iz wolg
stron bylo pozostawienie analizowanych kwestii nieuregulowanymi — co rodzi
konkretne konsekwencje w Swietle przepisow prawa cywilnego. W przypadkach
nieuregulowanych w umowie z oczywistych wzgledow zastosowanie zyskujg bowiem
przepisy Kodeksu cywilnego (choc takiej normy wprost w samej umowie nie zawarto).
Stad tez juz na pierwszy rzut oka problematyka naktadéw powinna by¢ oceniana

przez pryzmat stosownych przepiséw K.c.

W tym kontekscie nalezy uznac za zasadne naruszenie art. 65§ 1i § 2 k.c.
poprzez jego btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie. Podniesione naruszenie
wydaje sie trafne, cho¢ Prokurator Generalny nie zauwaza zasadniczych btedéw
interpretacyjnych. Ot6z stwierdzi¢ nalezy, ze dokonujgc wykfadni umowy w formie
aktu notarialnego sgd powinien wzigé pod uwage tres¢ art. 94 § 1 z dnia 14 lutego
1991 r. Prawo o notariacie (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1001 ze zm.; dalej jako: ,pr.not.”),
takze w kontekscie traktowania przepisu tej ustawy jako lex specialis w stosunku do
norm okreslajgcych sposoby wyktadni oswiadczen woli  wynikajgcych
z Kodeksu cywilnego (art. 65). Z pewnoscig bowiem wyktadnia oswiadczenia woli
ztozonego w formie aktu notarialnego musi bra¢ pod uwage sposdb dokonywania

tej czynnosci, ktory sprawia, ze znaczenie tresci czynnosci zyskuje znaczenie
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priorytetowe — forma ta bowiem zapewnia petne zrozumienie tej tresci przez strony
i treS¢ ta staje sie w petni zgodna z wolg stron. Nalezy zauwazyé, ze zgodnie
z powotanym powyzej art. 94 § 1 pr.not., akt notarialny przed podpisaniem powinien
by¢ odczytany przez notariusza lub przez inng osobe w jego obecnosci.
Przy odczytaniu aktu notariusz powinien sie przekonac¢, ze osoby biorgce udziat
w czynnosci doktadnie rozumiejg treS¢ oraz znaczenie aktu, a akt jest zgodny
z ich wolg. Na zgdanie powinny by¢ odczytane réwniez zatgczniki do aktu. Tres¢ aktu
notarialnego doktadnie zrozumiata przez strony jest w petni zgodna z ich wola.
Tym samym w przypadku takiej formy czynnosci istnieje domniemanie faktyczne
zgodnosci tresci z wolg stron. Zupetnie inaczej, wobec powyzszego, powinna zostaé
przeprowadzona wyktadnia postanowien obowigzujgcej pomiedzy stronami umowy.
Oczywiscie wspomniane domniemanie faktyczne moze zostac obalone w przypadku,
gdy notariusz (lub w jego obecno$ci inna osoba upowaznionego przez niego)
nie odczytat aktu lub tez notariusz nie upewnit sie co do doktadnego zrozumienia
tresci i znaczenia aktu notarialnego oraz zgodnosci z wolg stron. W przedmiotowej
sprawie z takg sytuacjg nie mamy do czynienia. Trudno wyobrazi¢ sobie tego typu
przypadek zresztg w sytuacji, gdy zawarcie umowy odbywa sie pomiedzy
profesjonalistami, za$ ustalenie jej tresci poprzedzajg negocjacje profesjonalnych

petnomocnikow.

Systemowa interpretacja zwigzkow art. 65 k.c. oraz art. 94 pr.not. wskazuje
na koniecznos¢ stosowania w pierwszej kolejnosci regulacji art. 94 pr.not. —
i tym samym prowadzenia wykfadni w oparciu o treS§¢ umowy, dopiero
gdy nie znajdujg one zastosowania (wskutek uchybieh notariusza) w rachube
wchodzi dokonywanie interpretacji w oparciu o reguty okreslone w art. 65 k.c.
Niedopuszczalna jest interpretacja prowadzona z wykorzystaniem mechanizmow k.c.
wiodgca do wnioskéw niedajgcych sie pogodzi¢ z trescig umowy zawartej w formie
aktu notarialnego. Tym samym, Sgdy w przedmiotowej sprawie btednie zastosowaty
przepisy odpowiadajgce za mechanizm wykfadni umowy majgcej kluczowe
znaczenie dla rozstrzygniecia. Wnioski pozwanego, odpierajgce argumentacje
powodki, takze zachowujg jedynie logike w warunkach przeprowadzenia wyktadni w
oparciu o reguty art. 65 k.c. a wiec, wobec mylnego ominiecia regut obowigzujgcych

na kanwie art. 94 pr.not. Stad tez zbyteczne okazato sie odnoszenie do szeregu
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argumentow stron. Inaczej zostatyby one bowiem umiejscowione, takze co do
wnioskow z nich wynikajgcych, w przypadku ponownego zbadania sprawy przez Sad,
z zastosowaniem juz poprawnych mechanizmoéw wykiadni umowy w formie aktu

notarialnego.

Jako konsekwencje powyzszego w szczegolnosci wykluczy¢ nalezy
interpretacje przeprowadzong w przedmiotowej sprawie przez Sad Okregowy,
a podtrzymang przez Sad Apelacyjny, wskazujgcg na wytgczenie mozliwosci
rozliczenia naktadéw inter partes spornej umowy, podczas gdy tres¢ umowy
nic takiego nie precyzuje, co wskazuje na zastosowanie we wzajemnych relacjach

stron w przedmiocie naktadow regut ogolnych k.c.

Stad tez dywagacje na temat sposobu dokonywania wykfadni oswiadczen woli,
jako mechanizmow kombinowanych (zastosowanych przez Sad Okregowy,
podtrzymanych przez Sad Apelacyjny), tak dalece jak to mozliwe, ustgpi¢ muszg
interpretacji tresciowej oswiadczen woli, jezeli ztozone zostaty one w formie aktu
notarialnego. Przepis art. 94 pr.not. wskazuje jednoznacznie na koncentracje wokot
reguty solo scriptura w procesie wyktadni czynnosci sporzgdzonych w formie aktu
notarialnego, tym samym odpowiada on w swojej tresci tradycyjnej regule prawa
rzymskiego: Cum in verbis nulla ambiguitas est, non debet admitti voluntatis quaestio
(wobec braku dwuznacznosci stéw, nie podnosi sie kwestii woli — Paulus, Digesta
32.25§ 1).

Na marginesie zdaniem Sgdu Najwyzszego, nawet abstrahujgc od tresci
przytoczonych przepiséw art. 94 pr.not., odmiennie powinny by¢ stosowane
mechanizmy interpretacyjne umow przygotowywanych przez strony samodzielnie —
gdzie analiza intencji stron winna przewaza¢ nad przyjetym tekstem —
oraz w przypadku umow przygotowywanych przez profesjonalnych petnomocnikow
i zawieranych w ich obecnosci, gdy znaczenie tresci zawartej umowy powinno
by¢ zdecydowanie dominujgce.

Takze abstrahujgc od tresci art. 94 pr.not., majgcego wptyw na sposob
interpretacji przedmiotowej umowy, zauwazy¢ nalezy, ze same przepisy art. 65 k.c.
wskazujg na mozliwo$¢ ustgpienia tych regut wyktadni, elastycznos¢ ich stosowania

zapewniona jest takze przez zwroty znajdujgce sie w tresci tego przepisu,
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ktére uzna¢ mozna za klauzule generalne. Artykut 65 § 2 k.c. nie ma charakteru
normy o Scistym zakresie zastosowania (abstrahujgc od kwestii ogolnej
dyspozycyjnosci przepisow k.c. i mozliwosci autonomicznego uregulowania
przez strony regut wyktadni w samej umowie), jego precyzja jest istotnie ostabiana
przez uzyte okreslenie ,raczej’ (,w umowach nalezy raczej badac, jaki byt zgodny
zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraC¢ sie na jej dostownym brzmieniu”),
ktére wskazuje, ze mozliwa jest taka specyfika czynnosci (np. formalna), ktéra wigze
sie np. z wyktadnig zasadniczo opartg o dostowne brzmienie tresci.

Takze interpretacje samej metody wyktadni, biorgc pod uwage fakt
sporzadzenia umowy w formie aktu notarialnego, a wiec w kontekscie wskazanym
w art. 94 pr.not., potwierdza tresc art. 65 § 1 k.c. precyzujgcego, iz ,o$wiadczenie woli
nalezy tak ttumaczyc, jak tego wymagajg ze wzgledu na okolicznosci, w ktorych ztozone
zostato, zasady wspoétzycia spotecznego oraz ustalone zwyczaje”. W takim przypadku
okolicznoéci zawarcia umowy sg szczegolne — majgce podstawowe znaczenie dla jej
wyktadni — zawarto jg bowiem w formie aktu notarialnego, ktéra to forma przesgdza o
zasadniczym przypisaniu do tresci aktu w zasadzie wytgcznego znaczenia w procesie jego

interpretacji.

Odnoszgc powyzsze do realidw rozstrzyganej sprawy nalezy dostrzec,
ze w toku przedmiotowego postepowania zadna ze stron nie podnosita, ze art.
94 pr.not. nie zostat prawidtowo zastosowany przez notariusza i umowa
jest w jakikolwiek sposdb w tym zakresie wadliwa — nie ma na to jakichkolwiek
dowodow w aktach sprawy. Nie ma tym samym podstaw, by interpretujgc umowe,
wychodzi¢ poza jej tekst i stosowa¢ mechanizmy z art. 65 k.c.

Wszystko powyzsze wskazuje na zasadnos$¢ zarzutu naruszenia art. 378
§ 1 k.p.c.orazart. 65§ 1i§ 2 k.c. poprzez wystgpienie Sgdu Apelacyjnego przeciwko
dyrektywom wyktadni witasciwym dla umowy dzierzawy, pomimo jego, co nalezy
niestety zauwazy¢, mocno nieumiejetnego objasnienia przez sktadajgcego skarge
nadzwyczajna.

W tym kontekscie za zasadny nalezy uznacC réwniez zarzut naruszenia
art. 676 w zw. z art. 694 k.c. poprzez btedng wykfadnie i ich niezastosowanie
wyrazajgce sie w braku rozpoznania przez Sad Il instancji sprawy ponownie

w sposéb wiasciwy dla petnej kontroli odwotawczej, co skutkowato bezzasadnym
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przyjeciem, ze strony zgodnie wytgczyty kodeksowe regulacje rozliczania naktadéw
uzytecznych po dokonaniu zwrotu przedmiotu dzierzawy, i w zwigzku

z tym powodowej spotce takie roszczenie nie przystuguje.

Trafno$¢ tego zarzutu wynika wprost z przyjecia za zasadny zarzutu
pierwszego. Jezeli bowiem ustalono, ze interpretacja umowy w formie aktu
notarialnego opiera¢ sie powinna na jej tresci, w oderwaniu od regut okreslonych
art. 65 k.c., to naturalng konsekwencjg tego, wobec braku odmiennego okreslenia
w tresci umowy, jest koniecznos¢ oceny zwrotu naktadow przez pryzmat przepiséw

kodeksowych.

Sad Najwyzszy nie przesgdza przy tym wysokosci naktadow naleznych
powoddce, ani tez kwestii podnoszenia przez pozwanego zgdania przywrocenia
przedmiotu dzierzawy do stanu poprzedniego. Ocena czy stronie nalezy sie zwrot
i w jakiej wysokosci powinna by¢ przedmiotem rozwazah Sagdu Apelacyjnego
po wnikliwej analizie materiatdbw zgromadzonych w sprawie i przy zastosowaniu

wskazanej wyzej wyktadni umowy.

Natomiast niezasadny i w gruncie rzeczy niepoprawny jest trzeci zarzut
podniesiony przez Prokuratora Generalnego — interpretacja w nim zastosowana

godzi w zasade superficies solo cedit, i jako taka musi by¢ catkowicie pominieta.

Zdaniem Sadu Najwyzszego uchybienia w sprawie majg taki charakter,
ze zasadne jest przebadanie ponowne zgromadzonego materiatu, w szczegolnosci
nalezatoby dokona¢ wyraznego zestawienia wydatkéw powddki naktadajgcych
sie na sporne roszczenie w rozbiciu na faktury kosztowe i naktadowe. W sprawie
razi bowiem (co zresztg stusznie podnosi takze strona pozwana) brak precyzyjnego
okreslenia zakresu roszczenia. Weryfikacja w tym zakresie, wobec rozbieznych ocen
stron, nalezy do sadu. Dokonana dotychczas ocena ma charakter ogdlnikowy,
odbiegajgcy od regut poprawnej oceny materiatu ksiegowego.

Trudno rowniez zgodzi¢ sie z czescig argumentéw strony pozwane;.
W szczegdlnosci razi twierdzenie, ze zaskarzony wyrok trudno postrzegaé
w kategoriach rozstrzygniecia niesprawiedliwego, z uwagi na fakt, ze M. w W. jest

dobrem wspdlnym (sic! — s. 5 odpowiedzi na skarge nadzwyczajng), zas powodka z
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tego dobra korzystata. Argumentacja tego typu (zresztg zbiezne z nig co do intencji
jest stwierdzenie, iz skarga nie zostata wywiedziona w ochronie interesu publicznego,
co jest podstawowym celem postepowania kasacyjnego, ktére zawarte zostato w
uzasadnieniu postanowienia Sgdu Najwyzszego z 17 kwietnia 2019 r., | CSK 554/18,
o odmowie przyjecia skargi kasacyjnej od wyroku VI ACa 1094/16 do rozpoznania)
godzi wprost w ochrone wiasnosci prywatnej i narusza sprawiedliwe traktowanie
przedsiebiorcow. Zupetnie niezrozumiate jest bowiem, dlaczego sprawiedliwe jest,
ponoszenie przez tego konkretnego przedsiebiorce kosztow M., niewatpliwie

stanowigcego dobro wspadlne i tym samym brak ochrony jego interesu prywatnego.

Niewatpliwie rowniez, wbrew argumentom strony pozwanej, nawet wyktadnia
umowy przeprowadzona w oparciu O nhiemajgce zastosowania w sprawie,
jak wskazuje Sgd Najwyzszy, wytyczne z art. 65 k.c. (bez wziecia pod uwage w tym
kontekscie wnioskéw wynikajgcych z zastosowania formy aktu notarialnego wobec
tresci art. 94 pr.not.) nie byta prawidtowa. Wykluczenie zastosowania konkretnych
przepisow wymaga szczegolnie istotnych argumentow przemawiajgcych za takag
interpretacjg. Tych natomiast w przedmiotowej sprawie brak, w ich miejsce pojawity
sie natomiast argumenty swiadczgce o zasadnosci stanowiska przeciwnego.
Prawidtowe rozstrzygniecie sprawy wymagatoby pogtebionej oceny ww. argumentéw.
Takze odniesienie do okolicznosci zawarcia umowy nie powinno by¢ ograniczone
jedynie do samej umowy i pojedynczych aspektéw negocjacji poprzedzajgcych jej
zawarcie, lecz réwniez wziete powinny by¢é pod uwage okolicznosci zwigzane z
czynnosciami nastepczymi podejmowanymi przez strony umowy (propozycje zmian).
W szczegolnosci nalezy wzig¢ pod uwage wysokos$¢ oferty powddki wobec ztozonych
ofert konkurencyjnych. Wystgpienie przez powodke z ofertg zaptaty wysokiego
czynszu przy jednoczesnym ponoszeniu kosztow remontu obiektu dzierzawy, mogto
by¢ racjonalne jedynie w warunkach obowigzywania regut ogolnych dotyczgcych
naktadow. Potwierdza to brak ujecia w tresci umowy kwestii wytgczenia zwrotu
naktadow. Nalezy zwréci¢ uwage, ze ocena negocjacji toczacych sie w przedmiocie
uzupetnienia umowy w przedmiocie naktadow i propozycji ztozonej w tym zakresie
przed wydzierzawiajgcego, powinna by¢ — zdaniem Sgdu Najwyzszego — odmiennie
oceniona niz w sposob, w jaki zrobit to Sad Apelacyjny. Przede wszystkim to

powodka wskazuje na brak regulacji problematyki naktadéw w umowie i z tego
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wywodzi wiasciwosC ogolng przepisow k.c. Jej zachowanie negocjacyjne w
przedmiocie wprowadzenia regulacji wydaje sie spojne i naturalne, nie zgadza sie na
propozycje wydzierzawiajgcego, ktora godzi w posiadane przez nig, jej zdaniem,
uprawnienia co do zgdania zwrotu poniesionych naktadéw. Natomiast argument ten
mozna postrzegaC jako venire contra factum proprium strony pozwane;j.
Wydzierzawiajgcy z jednej strony bowiem twierdzi, ze nie jest w zaden sposob
zobowigzany do zwrotu naktadow, z drugiej jednak podnosi propozycje rozwigzania
wskazujgcego na zmiane umowy w takim wtasnie, postulowanym przez niego
kierunku. Trudno o mocniejszy dowod przemawiajgcy za stusznoscig interpretacii

dzierzawcy co do tresci postanowien umownych w analizowanym zakresie.

7. Ponownie rozpatrujgc sprawe, Sad Apelacyjny dokona jej wszechstronnej
analizy, biorgc pod uwage relewantne przepisy prawa materialnego i procesowego
oraz poglady Sadu Najwyzszego wyrazone powyzej. W szczegoélnosci uwzgledni
wilasciwe wytyczne odnoszgce sie do wyktadni postanowienn umowy zawartej

w formie aktu notarialnego.

8. Majgc powyzsze na wuwadze, Sad Najwyzszy, na podstawie
art. 91 § 1 ustawy o SN, uchylit w catosci wyrok Sgdu Apelacyjnego w Warszawie z
26 pazdziernika 2017 r., VI ACa 1094/16, i sprawe przekazat temu Sgdowi
do ponownego rozpoznania. O wzajemnym zniesieniu kosztow postepowania
wywotanego wniesiong skargg nadzwyczajng Sad Najwyzszy orzekt na podstawie
art. 398'® k.p.c. w zw. z art. 95 pkt 1 ustawy o SN.

D.Z.
[r.g.]



