Syen. akt I ACa 362/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 pazdziernika 2012 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Hanna Nowicka de Poraj
Sedziowie: SSA Zbigniew Ducki
SSA Grzegorz Krezolek
Protokolant: st.sekr.sadowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 10 pazdziernika 2012 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa R. R. (1)

przeciwko D. Z., B. F., R. R. (2)

iM.Z.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sgdu Okregowego w Krakowie

z dnia 5 sierpnia 2011 r. sygn. akt I C 1070/10

1. zmienia zaskarzony wyrok w punktach I, II, III w ten sposob, ze tej czesci jego sentencji nadaje
brzmienie:

I. zasqdza od pozwanych D. Z., B. F., R. R. (2) i M. Z. na rzecz powoda R. R. (1) solidarnie kwote
80 000zl (osiemdziesiqt tysiecy zlotych) z ustawowymi odsetkami od dnia 4 marca 2008r. do dnia

zaplaty;

I1. zasagdza od pozwanych na rzecz powoda kwote 3 817z1 (trzy tysiqgce osiemset siedemnascie
zlotych) tytulem kosztow procesu;

2. zasqdza od pozwanych na rzecz powoda solidarnie kwote 2 300z1 (dwa tysiqce trzysta zlotych)
tytultem kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 362/12

UZASADNIENIE



Powod R. R. (1) w pozwie skierowanym przeciwko S. Z. (1) domagal sie zasadzenia na swoja rzecz kwoty 80 000 zl z
odsetkami ustawowymi od dnia 4 marca 2008 roku do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu podal, ze w dniu 10 listopada 1997 roku zawarl z pozwanym umowe na podstawie ktorej oddal
powodowi nieruchomo$¢ przy ulicy (...) w K. do uzywania wraz z prawem do Kkorzystania ze studni oraz urzadzen
sanitarnych, w zamian za co powod zobowigzal sie do stalego dozorowania przedmiotowej nieruchomoéci w
rozumieniu § 3 tej umowy.

Nadto pozwany pobieral comiesieczny czynsz w wysoko$ci 250 zl tytulem oplaty za uzywanie nieruchomosci. W dniu
12 lutego 2003 roku strony zawarly w formie zwyklej pisemnej przedwstepna umowe sprzedazy tej nieruchomosci.
W wykonaniu tej umowy powdd uiscil tacznie 80 000 zl tytulem zaplaty zaliczki na poczet naleznej ceny. S. Z. (1)
kazdorazowo kwitowal odbiér wplacanej raty. Pismem z dnia 26 marca 2007 roku o$wiadczyl, Ze rozwiazuje taczaca
strony umowe z dnia 10 listopada 1997 roku ze skutkiem natychmiastowym. Jako podstawe prawng wskazal § 5 ust.
3 tej umowy, tj. razace niewykonywanie obowiazku wskazanego w § 3. Powdd uznawal wypowiedzenie za niewazne,
gdyz nie spelnialo ono wymagan z art. 11 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego. Nastepnie odstgpil od umowy z dnia 12 lutego 2003 roku i wezwal
pozwanego do zwrotu uiszczonych na poczet ceny zaliczek w okreslonym terminie i w niniejszym postepowaniu zada
ich zwrotu. Zaprzeczal, jakoby zawarta umowa miala charakter darmy podajac, ze uiszczal czynsz w wysokosci 250 zt
miesiecznie oraz wykonywal obowiazki, w niej wskazane .

Pozwany S. Z. (1) w odpowiedzi na pozew wnidst o oddalenie pow6dztwa w calo$ci. Potwierdzil, iz w dniu 10 listopada
1997 roku oddal do korzystania K. G. oraz R. R. (1) nieruchomo$¢ potozong w K. przy ul. (...). W dniu 12 lutego
2003 roku wobec wyrazonej przez obydwojga checi zamieszkania na stale w tej nieruchomosci, pozwany zawart
przedwstepna umowe sprzedazy tej nieruchomosci. Strona zobowigzana do kupna zostal wskazany w umowie R. R.
(1) . . Pozwany przyznal, ze pobral od powoda na poczet umowy kwote w lacznej wysokosSci 80 000 zl., jednoczesnie
zaprzeczyl, aby wplaty w caloSci pochodzily od R. R. (1) - wplat dokonali powdd i jego 6wezesna konkubina .

Bronigc sie przed roszczeniem zgloszonym w pozwie S. Z. (1) podniost takze zarzut potracenia wierzytelno$ci
wzajemnej. Wskazal, ze powod od 1 kwietnia 2007 roku, tj. od dnia kiedy umowa z dnia 10 listopada 1997r juz nie
obowigzywala bez podstawy prawnej korzysta z nieruchomosci polozonej w K. przy ul. (...) nie dokonujac na rzecz
pozwanego zadnych oplat z tytulu wynagrodzenia . Pozwany okreslil warto$¢ czynszu najmu, ktéry moglby uzyskac z
wynajmu przedmiotowej nieruchomosci, gdyby nie byta zajmowana przez powoda na kwote 1 500 zl miesiecznie, co
lacznie na dzien sporzadzenia odpowiedzi na pozew pozwany okreslil na kwote 22 500 zl.

Wobec $mierci pozwanego dniu 2 lipca 2010 roku Sad podjal zwieszone postepowanie z udzialem nastepcéw prawnych
S.D.Z.,B.F.,R.R.(2), M. Z..

Pozwane D. Z., B. F. i R. R. (2) podtrzymaly stanowisko ich poprzednika prawnego i wskazujgc jedynie na wiekszy
rozmiar ilo$ciowy wierzytelnoS$ci zgloszonej do potracenia , okreSlajac ja na sume 54 000 zlotych wraz z odsetkami i
obejmujac nia okres $wiadczen z tytutu bezumownego korzystania z nieruchomosci przez powoda pomiedzy 1 kwietnia
2007 a 1 marca 20101, wniosty o oddalenie powddztwa w caloéci oraz zasadzenie na ich rzecz solidarnie od powoda
kosztow procesu. Przyznaly przy tym , ze nieruchomo$¢ w marcu 2010r zostala przez nie sprzedana osobie trzeciej.

Wyrokiem z dnia 5 sierpnia 2011 roku Sad Okregowy w Krakowie zasadzil od pozwanych D. Z., B. F., R. R. (2), M.
Z. solidarnie na rzecz powoda R. R. (1) kwote 39 001 zk z ustawowymi odsetkami od dnia 4 marca 2008 r. do dnia
zaplaty, oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie, zni6st miedzy stronami koszty postepowania oraz nakazal Sciagnac
od pozwanych D. Z., B. F., R. R. (2), M. Z. solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa - Sagdu Okregowego w Krakowie kwote
1 951 zl tytulem oplaty sadowej od zasadzonego roszczenia od ktorej zwolniony byl powdd.

Sad I instancji ustalil, nastepujace fakty istotne dla rozstrzygniecia :



R.R.(1)iS.Z. (1) wdniu 10 listopada 1997 roku zawarli umowe, w ktorej S. Z. (1) jako oddajacy do uzywania przekazat
powodowi dwie izby mieszkalne skladajace sie z kuchni oraz pokoju znajdujacych sie w budynku mieszkalnym
polozonym na nieruchomosci przy ul. (...) w K.. Powod zobowiazal sie na podstawie § 3 tej umowy, ze w zamian za
prawo do korzystania z nieruchomosci bedzie ja dozorowal. Mialo ono polega¢ na sprawowaniu stalego biezacego
nadzoru, dokonywaniu drobnych napraw oraz zglaszaniu koniecznoéci wykonania niezbednych napraw w celu
utrzymania nieruchomo$ci w stanie niepogorszonym. Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony, z tym, ze
mogla by¢ wypowiedziana przez kazda ze stron z zachowaniem 3-miesiecznego okresu wypowiedzenia. Oddajacy
do uzywania mogl wypowiedzie¢ umowe ze skutkiem natychmiastowym jezeli druga strona w sposdb razacy nie
wykonywalaby obowiazkéw okreslonych w § 3 umowy.

W dniu 12 lutego 2003 roku pomiedzy powodem R. R. (1) a S. Z. (1) zostala zawarta umowa przedwstepna, sprzedazy
nieruchomoéci wraz z domem mieszkalnym i zabudowaniami gospodarczymi. Na poczet ceny przyszlego nabycia ,
uzgodnionej ostatecznie na 100 000 zlotych powdd wplacil facznie 80.000 zl.

S. Z. (1) pismem z dnia 26 marca 2007 roku dokonal rozwigzania umowy zawartej w dniu 10 listopada 1997 roku. W
piSmie tym informowal, powoda iz w nawigzaniu do rozmowy przeprowadzonej z powodem w dniu 23 marca 2007
roku rozwigzuje umowe zawarta w dniu 10 listopada 1997 roku ze skutkiem natychmiastowym, na podstawie § 5
ust. 3, wobec nie wywiazywania sie R. R. (1) z obowiazkéw , ktore na siebie umownie przyjal . . Jednoczeénie S. Z.
(1) zaznaczyl, ze wychodzac naprzeciw proébie powoda wyraza zgode na zajmowanie przez powoda nieruchomogci
polozonej w K. przy ul. (...) w nieprzekraczalnym terminie do dnia 31 maja 2007r.

R. R. (1) dzialajac przez swojego pelnomocnika w piémie z dnia 25 kwietnia 2007 roku poinformowat S. Z. (1), ze
umowa z dnia 10 listopada 1997 roku z uwagi na swoj charakter jest w rzeczywisto$ci umowa najmu i w zwiazku z tym
nalezy uznaé zlozone przez powoda rozwigzanie umowy jako niewazne

Powdd odstgpil takze od umowy przedwstepnej z dnia 12 lutego 2003 roku skladajgc takie o§wiadczenie w pismie
skierowanym do kontrahenta z dnia 14 lutego 2008 roku, wzywajac go do zwrotu uiszczonej czesci ceny sprzedazy
w kwocie 80 000 zl.

Przez caly czas do momentu rozwigzania przez S. Z. (1) umowy z dnia 10 listopada 1997 roku powdd placit S. Z. (1)
miesiecznie kwote w wysokoéci 250 zt z tytulu uzywania nieruchomo$ci przy ulicy (...) w K..

Sad Okregowy ponadto ustalil, ze do uzyskania wolnorynkowy czynsz za wynajem nieruchomosci polozonej przy ulicy
(...) w K., skladajacej sie z zabudowanej dzialki ewidencyjnej nr (...) w okresie od pierwszego kwietnia 2007 do 31
marca 2010 wyniobst 43 293 zi

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad doszedl do wniosku do wniosku prawnego, iz, powodztwo zastuguje czesciowo
na uwzglednienie.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosSci do zadania powoda zasadzenia solidarnie od pozwanych D. Z., B. F., R. R. (2), M.
Z. - spadkobiercow S. Z. (1), kwoty 80 000 zl., to zdaniem Sadu nalezalo uznac je za zasadne. Podstawa prawna zwrotu
uiszczonej kwoty na podstawie umowy przedwstepnej, z powodu niedojScia do zawarcia umowy przyrzeczonej jest
bezpodstawne wzbogacenie, a SciSlej art. 410 k.c. dotyczacy nienaleznego Swiadczenia, na ktoéry to przepis powdd sie
powolywal. Wedlug § 2 art. 410 k.c. $wiadczenie jest nienalezne, jezeli ten kto je speknil, nie byl w ogdle zobowiazany
lub nie byt zobowiazany wzgledem osoby, ktérej $wiadczyl, albo jezeli podstawa $wiadczenia odpadta lub zamierzony
cel $wiadczenia nie zostal osiggniety, albo jezeli czynno$¢ prawna zobowigzujaca do §wiadczenia byla niewazna i
nie stala sie wazna po spelieniu §wiadczenia. W niniejszej sprawie nalezalo przyjaé, zdaniem, Sadu I instancji ze
zamierzony cel Swiadczenia nie zostal osiagniety. Zatem to co $§wiadczyl powdd na podstawie umowy przedwstepnej,
z uwagi na niedojécie do zawarcia umowy przyrzeczonej, S. Z. (1) winien by}, a obecnie jego nastepcy prawni maja
mu zwrocic.



Za niezasadny uznal przy tym podniesiony w toku sporu zarzut przedawnienia roszczenia powoda wynikajacych
z umowy przedwstepnej. Skoro bowiem kwalifikowane ono jest jako nalezne na podstawie przepiséw o zwrocie
nienaleznego $wiadczenia , to podlegaja one przedawnieniu dziesiecioletniemu , ktory to termin do chwili wytoczenia
powodztwa przez R. R. jeszcze nie uplynat..

. W ocenie Sadu I instancji zasadnym jest natomiast w czeSci zarzut potracenia sformulowany przez pozwanego i
konsekwentnie podtrzymywany przez jego spadkobierczynie.. Umowa stron z dnia 10 listopada 1997 roku nie jest ze
jest umowa najmu, a pow6d nie mial statusu lokatora w rozumieniu art. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, gdyz
okolicznos$ci zawarcia tej umowy wskazuja, ze intencja S. Z. (1) bylo uzyczenie powodowi nieruchomosci, aby moglt w
niej zamieszkac wraz ze swojg partnerka K. G. i dwojka ich wspdlnych dzieci. Do uzyczenia doszlo na proébe corki S. Z.
(1) - pozwanej B. F. i jej meza. Dlatego powdd byl zobowigzany do sprawowania dozoru nieruchomosci, dokonywania
drobnych napraw i dodatkowo przekazywal miesiecznie niewysoka kwote wynoszaca 250 zl., ktora jednak w umowie
nie zostala wskazana. Sad Okregowy ocenil przy tym , ze R. R. (1) zaniedbywal obowigzki okreslone w umowie z dnia
10 listopada 1997 r. i S. Z. (1) byl uprawniony do wypowiedzenia umowy z dnia 10 listopada 1997 roku na podstawie
§5wzw.z§ 3, , ktore nastapilo w piSmie z dnia 26 marca 2007r , przybierajac forme rozwigzania jej rozwigzania.

Wobec powyzszego Sad nizszej instancji uznal, ze powod od dnia 1 czerwca 2007 roku zajmowal przedmiotowa
nieruchomo$c bez tytulu prawnego. Zgloszony zatem zarzut potracenia nalezalo uwzglednic ustalajac warto$¢ czynszu
rynkowa za okres od dnia 1 czerwca 2007 roku do dnia 31 marca 2010 roku, tj. do momentu sprzedazy przedmiotowe;j
nieruchomoésci. Warto$¢ mozliwego do uzyskania wolnorynkowego czynszu za wynajem nieruchomosci potozonej przy
ul. (...) w K. za ten okres wyniosta 40 999 zl., odliczajac od kwoty 43 293 zl. ustalonej przez biegla kwote 2 294 zl., tj.
kwote czynszu za miesigce kwieciefn — maj 2007 roku.

W zwiazku z powyzszym od kwoty dochodzonej przez powoda pozwem w niniejszej sprawie w wysokosci 80 000 zl.
nalezalo odjac¢ kwote 40 999 zl. stanowiacg warto$c czynszu wolnorynkowego, co dalo kwote 39 001 zlk., ktéra Sad
zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powoda.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. oraz art. 113 ust 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku
o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych.

Apelacje od tego wyroku ztozyt powdd, zaskarzajac go w punktach I1 i I11, zarzucajac mu:

1. naruszenie przepisOw postepowania, a to art. 217 § 1 k.p.c. poprzez nieprzeprowadzenie zgloszonych przez powoda
dowoddw z zeznan Swiadkdow oraz dowodow z opinii bieglych odpowiednio bieglego mikologa oraz bieglego z zakresu
budownictwa, podczas gdy powolane dowody wykaza¢ mialy pos$rednio i bezposérednio istote sprawy, to jest czy
istniala podstawa do wypowiedzenia powodowi stosunku prawnego w oparciu o par. 5 ust. 3 umowy z dnia 10 listopada
1997 roku oraz jaki charakter prawny miala w/w umowa;

2. naruszenie przepisoOw postepowania, a to art. 207 § 3 k.p.c. poprzez jego nieprawidlowe zastosowanie i uznanie, ze
zgloszone przez strone powodowa wnioski dowodowe ulegly prekluzji, podczas gdy zostaly one powolane na skutek
przeprowadzonych przez Sad I instancji dowodow z przestuchania stron oraz opinii bieglego, z zakresu szacowania
nieruchomoéci ktore wymagaty stosownej reakcji powoda, niemozliwej do przewidzenia wczesniej;

3. naruszenie przepiséw postepowania, a to art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewskazanie w uzasadnieniu zaskarzonego
orzeczenia precyzyjnych i jednoznacznych motywow rozstrzygniecia oraz poczynionych ustalen w zakresie stanu
faktycznego niniejszej sprawy i zastosowanych do tak ustalonego stanu faktycznego przepiséw prawa materialnego,
w szczegblnosci za$ sporzadzenie uzasadnienia w sposob uniemozliwiajacy stwierdzenie, czy Sad I instancji uznaje
powoda za lokatora w rozumieniu ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego, czy tez takiego przymiotu mu odmawia oraz niewyja$nienie w motywach
uzasadnienia na czym polegalo razace niewykonywanie przez powoda obowiazkéw dozorowania nieruchomosci,



ktore zdaniem sadu doprowadzily do wypowiedzenia powodowi umowy z dnia 10 listopada 1997 roku ze skutkiem
natychmiastowym;

4. blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, ze
- powoda oraz S. Z. (1) laczyla umowa uzyczenia z dnia 10 listopada 1997 roku;
- umowa z dnia 10 listopada 1997 roku zostala skutecznie wypowiedziana;

- powdd od 1 czerwca 2007 roku zajmuje przedmiotowa nieruchomo$é bez tytulu prawnego, a wobec czego musi placié¢
odszkodowanie za bezumowne korzystanie na rzecz pozwanych;

- powod nie kwestionowal twierdzen strony przeciwnej w przedmiocie zaniedbywania obowigzkéw ciazacych na nim
z mocy umowy z dnia 10 listopada 1997 roku;

5. naruszenie prawa materialnego, a to art. 410 k.c. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie w niniejszej sprawie i
uznanie za zasadny podniesiony przez pozwanych zarzut potracenia.

Wskazujac na powyzsze wniost o uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy sadowi I instancji do
ponownego rozpoznania wzglednie o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa w calosci oraz o
zasgdzenie od pozwanych solidarnie kosztoéw postepowania.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja jest zasadna i skutkowa¢ musiala zmiang zaskarzonego wyroku, choé nie wszystkie argumenty w niej zawarte
okazaly sie trafne.

Sad przyjal ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji za wlasne, chociaz na ich podstawie doszedl do innych
wnioskow prawnych niz te, na ktorych opart swoje rozstrzygniecie Sad I instancji.

Zaaprobowanie ustalen faktycznych dokonanych przez Sad Okregowy jest konsekwencja uznania , ze zaden z zarzutéw
procesowych wymierzonych przez powoda w sposob ich dokonania nie moze by¢ uznany za uzasadniony .

Odno$nie naruszenia przepiséw postepowania — art. 207 § 3 k.p.c. i 217 § 1 k.p.c. to zwazy¢ nalezy, ze zarzut ten nie
sq zasadny , bowiem juz na rozprawie w dniu 25 lipca 2008 roku Sad zobowigzal powoda to zgloszenia wszelkich
wnioskéw dowodowych — pod rygorem pominiecia , tych , ktére zostang sformutowane po jego uplywie Pelnomocnik
powoda w odpowiedzi na to wezwanie zlozy} pismo z dnia 28 lipca 2008 roku, w ktérym zawart wnioski dowodowe,
jednakze wérod nich nie bylo wniosku o dopuszezenie dowodu z opinii bieglych . Znalazly sie one dopiero w pi$émie
z dnia 18 lutego 2011. Sad I instancji zatem trafnie , wbrew odmiennemu stanowisku apelanta trafnie wnioski te
pominal, Dodac jeszcze do tego nalezy , co zupelnie argumentacja apelacji pomija w tej czeSci prezentowanego przez
siebie stanowiska , iz juz w 2008 roku w odpowiedzi na pozew zostal zgloszony przez pozwanego zarzut potracenia oraz
wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego do spraw szacowania nieruchomosci, a powoéd w odpowiedzi
na nie nie sformulowal zadnych wnioskdéw w zakresie dowodu z opinii innych bieglych, mimo Ze stan nieruchomoéci
byl mu znany i wiedzial, jakie naklady poczynil na nieruchomo$¢, jak réwniez to czy nadaje sie ona do dalszego
zamieszkiwania. Jednocze$nie Sad II instancji zauwaza niekonsekwencje ze strony powoda, gdyz w pi$mie z dnia 18
lutego 2011 roku (k. 198-199) wskazuje on na remonty o zasadniczym znaczeniu dla funkcjonowania przedmiotowego
domu, zeby w tym samym pi$mie (k. 202) wskazywaé, ze nie nadaje sie ona do zamieszkania i na ta okoliczno$¢
powolywa¢ wnioski dowodowe.

Zarzut naruszenia art. 328 §2 kpc takze nalezy oceni¢ jako zupelie chybiony.

By postawi¢ go skutecznie pow6d musialby wykazaé , ze pisemne motywy orzeczenia poddanego kontroli instancyjnej
sa tak wadliwie skonstruowane , badz niepelne w takim zakresie , ktéry w istocie uniemozliwia tego rodzaju kontrole.
Inaczej rzecz ujmujac wady uzasadnienia orzeczenia Sadu nizszej instancji musza byé¢ tej rangi , ze nie sposob



na jego podstawie stwierdzi¢ czy prawo materialne i procesowe zostaly prawidlowo przez Sad rozstrzygajacy spor
zastosowane.

Tego rodzaju nieprawidlowos$ci uzasadnienie Sadu Okregowego nie zawiera.

Odnosnie zarzutu nieskuteczno$ci potracenia zlozonego po raz pierwszy na rozprawie apelacyjnej w dniu 10
pazdziernika 2012 roku to nalezy spostrzec, ze sam zarzut potracenia oraz o§wiadczenie o potrgceniu , majace
prowadzi¢ do skutku materialno - prawnego w postaci umorzenia wzajemnych wierzytelnoéci zostaly zlozone w
odpowiedzi na pozew z dnia 25 lipca 2008 roku.

Wobec tego zarzut , ten , ktorego R. R. (1) nie wskazal nawet w tresci Srodka odwolawczego zlozonego na pi$mie nalezy
uzna za zarzut spoézniony w rozumieniu art. 381 kpc.

Pozostaly zarzut jakkolwiek odnoszony przez jego autora do faktdéw ustalonych przez Sad I instancji zwazywszy na
tre$¢ jego uzasadnienia usprawiedliwia ocene , iz jest w istocie zarzutem naruszenia prawa materialnego , ktorego
konsekwencja bylo uznanie za trafny zarzut potracenia wierzytelnosci wzajemnej , ktorymi pozwane bronily sie przed
roszczeniem powoda , a ktory w cze$ci zostal przez Sad Okregowy uwzgledniony , mimo braku ku temu uzasadnionych
podstaw

Jest on w ocenie Sadu II instancji zarzutem trafnym , ktérego podzielenie jest podstawa zmiany zaskarzonego wyroku
w spos6b o jakim stanowil reformatoryjny wniosek apelacji R. R. (1).

Co do charakteru przedmiotowej umowy i skuteczno$ci jej rozwiazania przez S. Z. (1) skarzacy trafnie wskazal , ze Sad
Iinstancji blednie zakwalifikowal wigzaca strony umowe jako umowe uzyczenia. Nalezy zauwazyc¢, ze treScig tego typu
umowy nazwanej jest to , Ze na jej podstawie uzyczajacy zobowiazuje sie zezwoli¢ bioracemu na bezplatne uzywanie
rzeczy uzyczonej przez czas trwania tego stosunku obligacyjnego. Jest umowa nieodplatng i zwykle jest zawierana w
celu niesienia bezinteresownej pomocy osobie, ktéra takiej pomocy oczekuje. Uzyczajacy za swoja uczynno$¢ wobec
bioracego, za pozbawienie siebie uzytku z rzeczy, nie otrzymuje zadnej korzysci.

Natomiast art. 659 § 1 k.c. definiuje umowe najmu przez ktéra wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé¢ najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umowiony
czynsz. § 2 tego przepisu stanowi, ze czynsz moze by¢ oznaczony w pieniadzach lub w §wiadczeniach innego rodzaju
Umowa stron zdaniem Sadu Apelacyjnego byta umowa najmu. Swiadezy o tym zakres obowigzkéw, ktére spoczywaly
na powodzie, a to stale dozorowanie nieruchomosci oraz dokonywanie w niej napraw. Mimo nieuwzglednienia w
umowie $wiadczenia pienieznego to w postepowaniu dowodowym zostalo ustalone, ze R. R. (1) placil pozwanemu S.
Z. (1) kwote 250 zl tytulem czynszu najmu.

W zwigzku z powyzszym powodowi przystugiwal status lokatora, okre$lony w art. 2 ust. 1z dnia 21 czerwca 2001 roku
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U z 2005, Nr 31,
poz. 266 z pbdzn. zm.), przez ktérego nalezy rozumiec nalezy przez to rozumieé¢ najemce lokalu lub osobe uzywajaca
lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnosci.

Ustawa ta przewiduje szczeg6lny tryb wypowiadania przez wlasciciela stosunku najmu . W mysl jej art. 11 ust. 1
jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wtasciciela stosunku prawnego
moze nastapi¢ tylko z przyczyn okre$lonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie
powinno by¢ pod rygorem niewaznoSci dokonane na piSmie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia. Przepis ten
stanowi ograniczenie swobody wypowiadania stosunkéw najmow lokali przez ich wlascicieli skoro jest dopuszczalne
rozwigzanie tego stosunku prawnego z innych przyczyn, jak tylko te, wskazane w ustawie. Zgodnie z przepisem art.
11 ust. 2 pkt 1 mozna wypowiedzieé¢ lokatorowi stosunek prawny, jezeli pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa
lokalu w sposéb sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowiazki, dopuszczajac do
powstania szkdd, lub niszczy urzadzenia przeznaczone do wspolnego korzystania przez mieszkancéw albo wykracza
w spos6b razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czyniac uciazliwym korzystanie z innych lokali.



S. Z. (1) nie kierowal do powoda przed aktem , ktéry uznawal za wypowiedzenie pisemnego upomnienia, co byto
ustawowym obowigzkiem, warunkujacym przyszla skuteczno$é tegoz.

Co wiecej pismo wlasciciela do powoda , ktoérego tresé S. Z. uznawal za o$wiadczenie woli prowadzace do
natychmiastowego rozwigzania umowy stron nie spelnialo réwniez innego wymogu, okre$§lonego w cytowanej ustawie,
a mianowicie nie wskazywalo przyczyny wypowiedzenia umowy najmu, okres§lonej w art. 11 ust. 2 pkt 1 tego aktu
prawnego

W konsekwencji nalezy podzieli¢ zapatrywanie prawne autora apelacji , ze wypowiedzenie umowy nie zostalo
dokonane w sposéb wazny, a w konsekwencji skuteczny.

Stosunek najmu nieruchomosci przy ul. (...) w K. nie ulegl zatem rozwigzaniu. Dalsze zajmowanie przedmiotowe;j
nieruchomoéci przez R. R. (1) nie bylo w okresie donioslym z punktu widzenia okresu za jaki wlasciciel , a nastepnie
jego nastepczynie prawne domagali sie §wiadczenia z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomoéci , podnoszac
W sporze zarzut potracenia , nie bylo zatem korzystaniem nie opartym na tytule prawnym.

Skoro tak to zarzut potracenia byl zarzutem nietrafnym.

Wyrazona tu ocena prowadzi do uznania , ze roszczenie R. R. (1) jest usprawiedliwione w calosci , co bylo podstawa
zmiany zaskarzonego wyroku w sposéb wskazany w pkt 1 I sentencji wyroku Sadu Apelacyjnego ; o ktorej orzeczono
na podstawie art. 386 §1 kpc.

Zmiana orzeczenia poddanego kontroli instancyjnej spowodowala rowniez zmiane rozstrzygniecia w przedmiocie
kosztoéw postepowania.

Poniewaz pozwane przegraly proces w calo$ci sa zobowigzane na podstawie art. 98 §1 kpc zwro6cié powodowi koszty ,
jakie celowo poniost dochodzac swojego roszczenia.

Na ich wymiar , przed Sadem I instancji zlozyly sie : oplaty od pozwu w kwocie 200 z}, od pelnomocnictwa w kwocie
17 z} oraz wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 3.600 zl obliczone zgodnie z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu. [ pkt 1 IT sentencji wyroku ]

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad II instancji orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c w zw. z art. 108 §1i
391 81 kpe.

Kosztami tymi obciazone zostaly pozwane, a na ich kwotowy wymiar zlozyly sie : oplata od apelacji — 500 z} oraz
wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 1.800 zl obliczone zgodnie z 12 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra SprawiedliwoS$ci z dnia 28 wrzesSnia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.



