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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 grudnia 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczgcy)
SSN Maria Szulc

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa B. S.i Z. L.

przeciwko Polskim Kolejom Panstwowym S.A. w W.
o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 14 grudnia 2017 r.,

skargi kasacyjnej powoddéw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego we W.

z dnia 25 pazdziernika 2016 r., sygn. akt | ACa .../16,

uchyla zaskarzony wyrok w czesci zmieniajgcej wyrok Sadu
Okregowego we W. z dnia 22 kwietnia 2016 r. (pkt 1) oraz co do
kosztow postepowania apelacyjnego (pkt 3) i w tym zakresie
przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu we W. do ponownego
rozpoznania, pozostawiajagc temu Sadowi rozstrzygniecie o

kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powodowie, prowadzgcy  dziatalnos¢  gospodarczg pod  firmg
Przedsiebiorstwo Ustugowo Handlowe D." B. S. Z. L. s.c. (dalej PHU D.") wnosili o
zasgdzenie od Polskich Kolei Panstwowych S.A. w W. (dalej PKP S.A.) kwoty 280
919 zt z tytutu zwrotu wartosci naktadéw ulepszajgcych, jakie poniesli na wykonane
za zgodg pozwanej remonty budynku bedgcego przedmiotem umowy najmu
tgczacej strony. Zgdanie pozwu obejmowato koszty wykonanych w latach 90-tych
prac ogoélnobudowlanych (176 531,74 zt) i prac elektrycznych (23 223,68 zl) oraz
wykonanego w 2005 r. remontu kottowni i instalacji c.o. (81 163,22 zt).

Wyrokiem z dnia 22 kwietnia 2016 r. Sgd Okregowy we W. zasadzit od
pozwanej solidarnie na rzecz powodow kwote 237 162,11 zt z ustawowymi
odsetkami od dnia 15 czerwca 2012 r. do dnia zaptaty (pkt I), oddalit powodztwo
w pozostatym zakresie (pkt Il) i orzekt o kosztach postepowania.

Sad Okregowy nie podzielit podniesionego przez pozwang zarzutu
przedawnienia dochodzonego roszczenia. Uznat, ze roszczenia najemcy o zwrot
naktadéw przedawniajg sie na podstawie art. 677 k.c. z uptywem roku od dnia
zwrotu rzeczy. Powodowie zachowali ten termin, poniewaz wydali pozwanej
nieruchomos¢ w dniu 8 lutego 2010 r., a w dniu 31 stycznia 2011 r. skierowali
do Sadu Rejonowego we W. wniosek o zawezwanie do proby ugodowej, czym
przerwali bieg przedawnienia.

Orzekajgc o zasadnosci roszczenia Sagd wskazat, ze z umowy najmu
tgczgcej strony w okresie od 1 sierpnia 1997 r. do 8 lutego 2010 r. wynikato, iz
prace konserwacyjne i naprawy biezgce bedg obcigzaty najemce, za$ roboty
o charakterze naprawy gtéwnej, podlegajgce akceptacji pozwanej, bedg rozliczone
w czynszu. Pojecie ,naprawy gtownej” Sagd Okregowy zinterpretowat jako
obejmujgce roboty stanowigce nakfady inwestycyjne. Wartos¢ robot o takim
charakterze, ujetych w kosztorysach przedstawionych przez powoddéw
(branzy ogdlnobudowlanej i branzy elektrycznej - oba z 30 kwietnia 1998 r. oraz
powykonawczy, dotyczgcy remontu kottowni z marca 2003 r.) biegta sgdowa
oszacowata na 295 898,69 zt brutto.

Sad Okregowy zaakceptowat przyjetg przez biegta metode wyceny naktadow,

jako jedyng mozliwg, ze wzgledu na niewystepowanie na rynku poréwnywalnych



obiektow. Podkreslit, ze stan techniczny przedmiotu najmu w chwili jego wydania
byt bardzo zty i budynek wymagat generalnego remontu. Pozwana przerzucita na
najemce obowigzki zwigzane z doprowadzeniem przedmiotu najmu do stanu
umozliwiajgcego korzystanie z niego w celach okreslonych w umowie, co - zdaniem
Sadu - zobowigzywato jg do poniesienia kosztow tych naktadéw. W ocenie Sadu
pierwszej instancji, w toku umowy nie doszio do uzgodnienia przez strony
stanowisk w sprawie rozliczenia naktadow w Zzadnej czesci, dlatego tez Sad ten
rozstrzygnat o cato$ci roszczenia.

Z uwagi na to, ze w umowie zastrzezono, iz rozliczenie naktadéw nastgpi
w czynszu, co polega¢ miato na ustaleniu najemcy czynszu nizszego niz rynkowy
na caty czas trwania umowy (przewidywany na co najmniej 15 lat) i jedynie
waloryzowania go nie zas podwyzszania, Sad ustalit, Ze na poczet zwrotu wartoSci
naktadéw nalezato zaliczy¢ roznice miedzy czynszem ptaconym przez powodow
a czynszem rynkowym. Biegta wyliczyta te roznice na kwote 58.736,58 zt,
wobec czego te kwote Sgd Okregowy odliczyt od ustalonej wartosci naktadow
inwestycyjnych powoddw i zasgdzit na ich rzecz od pozwanej kwote 237.162,11 zt
z odsetkami za opdznienie w zaptacie zasgdzonymi na podstawie art. 481 k.c.
od dnia 15 czerwca 2012 r., ktory wypadat juz po terminie wymagalnosci
wierzytelnosci powodow.

Od wyroku Sgdu Okregowego apelacje wniosta strona pozwana. Sad
Apelacyjny we W. po rozpoznaniu sprawy wyrokiem z dnia 25 pazdziernika 2016 r.
zmienit wyrok Sgdu pierwszej instancji w ten sposéb, ze w pkt | oddalit powddztwo
ponad kwote 81 163,22 zt z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 15 czerwca
2012 r. do dnia zaptaty; w pkt Il obnizyt zasgdzong nalezno$¢ do kwoty 290 zi;
oddalit apelacje w pozostatym zakresie i orzekt o kosztach postepowania.

Sad drugiej instancji na podstawie materialu dowodowego zebranego
przed pierwszg instancjg dokonat cze$ciowo odmiennych ustalen faktycznych.
Przede wszystkim ustalit, ze w dniu 14 kwietnia 2008 r. w czasie spotkania
przedstawicieli pozwanej z powodem Z. L., poswieconego omowieniu wzajemnych
zobowigzan z tytutu zalegtego czynszu i rozliczenia naktadéw powdd oswiadczyt,
ze wysokosc¢ naktadow wynosi 81 000 zt i ze gotow jest przyjgé do rozliczenia 50%

tej kwoty. Wedtug pozwanej wysokos¢ tych naktadéw po skorygowaniu wynosita 25



713,94 zt. Powodd zostat zobowigzany do przygotowania petnej dokumentacii
poniesionych naktadow z rozbiciem na dokumentacje z roku 1997 r., dotyczgca
uruchomienia hotelu i dotyczgcg naktadow podzniejszych. Jednoczesnie strony
oswiadczyty, ze uznajg za rozliczone naktady poniesione na uruchomienie hotelu, {j.
ujete w kosztorysie z dnia 30 kwietnia 1998 r. Notatke podpisat bez zastrzezen
powdd Z. L., wystepujacy w imieniu wkasnym oraz w imieniu powodki B. S., jako jej
petnomocnik.

Sad Apelacyjny uznat, ze zawarte w notatce stwierdzenie, iz koszty miedzy
stronami zostaty rozliczone w zakresie naktadow poniesionych przez powodke
w 1997 r. zawiera porozumienie stron, ktore uznaty za rozliczone miedzy sobg
koszty poniesione na uruchomienie hotelu, objete kosztorysami z dnia 30 kwietnia
1998 r. opiewajgcymi na kwote 383.860,60 zi, ktore btednie zostaly czesciowo
uwzglednione w rozliczeniach Sgdu Okregowego i niestusznie zasgdzone na rzecz
powodow. Zawarty w notatce zapis Sad Apelacyjny odczytat jako skuteczne
oswiadczenie woli powoddéw stwierdzajgce, ze zobowigzanie pozwanej do zwrotu
tych naktadéw wygasto. Takie odwiadczenie korespondowato, zdaniem tego Sadu,
Z rezygnacjg przez pozwang z renegocjacji stawki czynszu po wyremontowaniu
budynku.

Sad Apelacyjny uznat, ze do rozliczenia pozostaty wiec jedynie naktady
na wykonanie remontu kottowni i instalacji c.o., co potwierdza notatka z 14 kwietnia
2008 r. oraz zeznania swiadkéw J. M. i L. S. W tym zakresie Sgd Apelacyjny przyjat
za uzasadnione roszczenie powodow o zaptate kwoty 81 163,22 zt tytutem zwrotu
zweryfikowanych przez biegtg sgdowg naktadow poczynionych przez nich na
remont kottowni i instalacji c.o. w latach 2003 - 2005. Naktady te poczytat za
konieczne, obcigzajgce wynajmujgcego na podstawie art. 663 k.c., a przy tym
wykonane przez powodéw za aprobatg strony pozwanej. Sad zwrdcit uwage, ze
brak dowoddéw, aby réwniez koszty remontu kottowni i centralnego ogrzewania
zostaty rozliczone w czynszu, jak tez potwierdzenia dowodowego, jakoby w
czynszu najmu strony rozliczyty jedynie czes¢ naktadéw w kwocie 58.736,58 zi,
stanowigcg réznice pomiedzy sumg rynkowego czynszu najmu za okres trwania

stosunku najmu, a sumg czynszow wynikajgcych z umowy.



Sad Apelacyjny stangt na stanowisku, ze postanowienie § 4 ust. 3 zdanie
drugie umowy stron modyfikowato ustawowg konstrukcje umowy najmu o tyle, ze
poniesione przez najemce naktady konieczne miaty by¢ potrgcane z wymagalnych
naleznosci czynszowych. Strona pozwana nie wykazywata jednak, aby doszio do
tego rodzaju rozliczen.

Takze Sad Apelacyjny nie doparzyt sie przedawnienia roszczen powodow,
skoro przed uptywem terminu rocznego wynikajgcego z art. 677 k.c. i biegngcego
od dnia zwrotu nieruchomosci pozwanej, tj. od 8 lutego 2010 r. powodowie ztozyli
wdniu 3 lutego 2011 r. wniosek o wezwanie pozwanej do préby ugodowej
i czynno$¢ ta przerwata przedawnienie. Postepowanie ugodowe zakonczyto sie
w dniu 3 sierpnia 2011 r. i od tej daty roczny termin przedawnienia zaczat biec na
nowo, ulegajgc ponownej przerwie w dniu 2 sierpnia 2012 r. na skutek wniesienia
pozwu w niniejszej sprawie.

Wyrok Sgdu Apelacyjnego powodowie zaskarzyli skarga kasacyjng w czesci
oddajgcej ich powddztwo ponad kwote 81 163,22 zt oraz w zakresie obnizenia
naleznosci z tytutu kosztow w wysokosci 17 873,00 zt do kwoty 290 zt, a takze co
do zasagdzenia od powoda na rzecz pozwanej kwoty 11 200 zt z tytutu zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego. W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej
skarzgcy zarzucili niewtasciwe zastosowanie art. 65 § 1 k.c. w procesie wyktadni
znaczenia stanowisk odnotowanych w notatce ze spotkania z dnia 14 kwietnia
2008 r., a w ramach drugiej podstawy kasacyjnej naruszenie art. 245 k.p.c. w zw.
zart. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przez nadanie dokumentowi
prywatnemu waloru zgodnosci z prawdg jego tresci. Na tej podstawie wnosili
o uchylenie zaskarzonego wyroku w czesci i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania.

W odpowiedzi pozwany wnosit 0 oddalenie skargi kasacyjnej.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przedmiotem zarzutow skargi kasacyjnej jest zakres domniemania
ptyngcego z dowodu z dokumentu prywatnego oraz wykfadnia oswiadczen stron
zawartych w tym dokumencie - notatce z narady przeprowadzonej przez strony
w dniu 14 kwietnia 2008 r.



Zarzut naruszenia art. 245 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przez przypisanie
dokumentowi prywatnemu domnieman wiasciwych dokumentowi urzedowemu
nie jest uzasadniony. Dowdd z dokumentu prywatnego - zgodnie z art. 245 k.p.c. -
stanowi dowdd tego, ze osoba, ktdéra go podpisata ztozyta oSwiadczenie zawarte
wtym dokumencie. Taki tez wniosek wysnut Sad odwotawczy analizujgc
notatke z narady odbytej przez przedstawicieli pozwanego i Z. L. w dniu 14 kwietnia
2008 r., wskazujgc, ze pod dokumentem tym znajduje sie podpis Z. L. i ustalajgc
jednoczesnie, ale juz na podstawie innego dokumentu - petnomocnictwa - ze w
spotkaniu tym uczestniczyt on w podwadjnej roli - w imieniu wikasnym i jako
petnomocnik powddki — B. S. Stwierdzenie, ze oswiadczenia odnotowane w
protokole jako wypowiedzi Z. L. z chwilg podpisania przez niego tego dokumentu
nalezy traktowaé jako przez niego ztozone, nie narusza wiec art. 245 w zw. z art.
391 § 1 k.p.c. Nie oznacza to jednak, ze ustalona w ten sposéb tres¢ oswiadczenie
powoda nie wymaga przeprowadzenia procesu wyktadni, skoro powodowie
zaprzeczali od poczatku, by zawartym w nim zamiarem byta rezygnacja z
przewidzianego w umowie uprawnienia do uzyskania zwrotu nakfadéw
inwestycyjnych. Zgodzi¢ sie nalezy z powodami, ze oswiadczenie Z. L. nalezato
interpretowac nie tylko w drodze analizy jezykowej, lecz powinno zosta¢ rozwazone
w catym kontekscie sytuacyjnym, z uwzglednieniem wczesniejszych i pézniejszych
zdarzen, ktore ich zdaniem podwazajg mozliwos¢ przypisania mu charakteru
oswiadczenia o0 zrzeczeniu sie roszczen o zwrot wartosci zasadniczych naktadow
inwestycyjnych, poczynionych w poczgtkowym okresie trwania umowy najmu na
budynek wynajety od pozwanej. Oswiadczenie woli podlega ocenie z
zastosowaniem regut z art. 65 § 1 k.c., to znaczy nalezy je ttumaczy¢ tak, jak tego
wymagajg zasady wspotzycia spotecznego i ustalone zwyczaje, ze wzgledu na
okolicznosci, w ktorych zostato ztozone. Jesli zas stanowi jedno z oswiadczen
sktadajgcych sie na tres¢ czynnosci prawnej dwustronnej - takze w oparciu o art. 65
§ 2 k.c., a wiec z naciskiem na odtworzenie zgodnego zamiaru stron, jaki
zamierzaty osiggnac.

Sad Okregowy ograniczyt proces wyktadni do jezykowego odczytania
wypowiedzi Z. L., natomiast bez rozwazenia innych okolicznosci pozwalajgcych

przynajmniej posrednio ocenic, czy strony rozumiaty te wypowiedz dostownie tak,



jak byfta zapisana. Wyniki wyktadni jezykowej nie dajg zadowalajgcej, spojnej
interpretacji zapisanego w protokole rozmoéw zdania, ze ,Nakfady poniesione na
uruchomienie hotelu strony uznajg jako rozliczone - objete zostaty kosztorysem z
30 kwietnia 1998 r.”, ktora - w zestawieniu z natozonym na powodow obowigzkiem
przygotowania dla pozwanej petnej dokumentacji tych prac - réwnie dobrze
oznacza¢ mogta, ze pojecie ,rozliczenie" ma charakter techniczny — potwierdza
istnienie niekwestionowanego przez zadng ze stron dokumentu (kosztorysu z dnia
30 kwietnia 1998 r.) wykazujgcego rodzaj i wartos¢ wykonanych prac, w opozycji do
budzgcych spory ,rozliczen” (zestawienia robd6t) wykonanych w okresie
pozniejszym. Niezrozumiate bytoby przy tym, w jakim celu powodowie mieliby
przedktada¢ kompletng dokumentacje nakfaddéw, ktére strony uznaty juz za
rozliczone, a takze na czym to rozliczenie polegato, skoro z ustalen Sadu
Apelacyjnego wynika, ze nie nastgpito poprzez przewidziane w umowie potrgcenie
z wymagalnego czynszu (takg interpretacje § 4 ust. 3 zdanie drugie umowy stron
przyjat Sad Apelacyjny), ajednak wygasito wynikajgce z umowy roszczenie
powodow. Watpliwosci te wymagajg przeprowadzenia catosciowej analizy materiatu
dowodowego — z uwzglednieniem wczesniejszych i pézniejszych zachowan stron,
w tym prowadzonej przez nie korespondencji w sprawie rozliczen - na ktérej tresc¢ -
jako przeczgcag koncepcji 0 zrzeczeniu sie roszczenia przez powodow - wskazujg
skarzgcy. Dlatego - uznajgc za uzasadniony zarzut naruszenia art. 65 § 1 k.c. -
nalezato uchyli¢ zaskarzong czes¢ wyroku i przekazaC sprawe w tym zakresie
Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania na podstawie art. 398'°§ 1 k.p.c.

Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego wynika z tresci art. 398
wzw. zart. 391 § 1iart. 108 § 2 k.p.c.
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