Sygn. akt I ACa 895/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 paZzdziernika 2013 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Barbara Gorzanowska
Sedziowie: SSA Stawomir Jamrég (spr.)
SSO del. Krzysztof Hejosz
Protokolant: st.sekr.sadowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 2 pazdziernika 2013 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa Z. K. i H. K.

przeciwko G. M.

o zaplate

na skutek apelacji powodéw

od wyroku Sadu Okregowego w Nowym Sgczu

z dnia 7 maja 2013 r. sygn. akt I C 846/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powodow Z. K. i H. K. solidarnie na rzecz pozwanego G. M. kwote 2 700 zl (dwa tysigce
siedemset zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego;

3. przyznagje od Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w Nowym Sgczu na rzecz adwokat D. B. z
Kancelarii Adwokackiej w N. (...) kwote 3 321 zI (trzy tysiqce trzysta dwadziescia jeden zlotych)
w tym 621 zl podatku VAT, tytulem kosztéow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powodom z
urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 895/13

UZASADNIENIE

Z.K.1iH. K. domagali sie zasadzenia solidarnie na ich rzecz od G. M. kwoty 190350 zl. W uzasadnieniu wskazali, iz na
skutek wyroku eksmisyjnego, za namowa pozwanego, ktéremu zalezalo na jak najszybszym zwolnieniu zajmowanego
przez nich lokalu, w dniu 19 kwietnia 2010 r. wyprowadzili sie do innego lokalu. W trakcie trwania najmu poniesli
szereg nakladow na lokal, ktéry opuécili. W zamian za opuszczenie lokalu pozwany zobowiazat sie do wykonania



remontu przydzielonego im lokalu socjalnego i pokrycia kosztéw zwigzanych z wynajeciem na ten czas mieszkania
zastepczego. Na dochodzona nalezno$¢ sklada sie : kwota 185.000 zt z tytulu nierozliczonych nakladéw na zwolniony
lokal , 1500 z} poniesionych za wynajecie mieszkania na czas remontu lokalu socjalnego. Dodatkowe Zadanie zaplaty
2000 z odpowiadalo kosztom technicznego odbioru instalacji elektrycznej, za$ 1850 zl - czynszowi za poddzierzawe
udostepnionego pozwanemu miejsca postojowego znajdujacego sie w bezposredniej blisko$ci lokalu.

G. M. wniost o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.
Pozwany podnibst zarzut powagi rzeczy ugodzonej wynikajacej z pozasadowego porozumienia z dnia 19 sierpnia
2010 r., przyznal ze prowadzil z powodami negocjacje zmierzajace do rozwiazania ich probleméw mieszkaniowych.
Jako inwestor na dzialce na ktoérej znajdowat sie budynek mieszkalny by} sklonny do pewnych ustepstw. Wskazal,
ze wywiazal sie z zawartej z powodami ugody, przekazal bowiem dobrowolnie na remont przyznanego im lokalu
socjalnego kwote okolo 50.000 zl mimo, ze nie byl do tego zobowiazany. Niezaleznie od podniesionego zarzutu
podnioésl, iz powodowie nie przedstawili zadnych dowodéw potwierdzajacych fakt poniesienia kosztéw zwigzanych
ze wskazywanymi nakladami a naklady dotyczyly okresu sprzed daty kiedy zostal wlaScicielem , nie jest wiec
legitymowany biernie. Zakwestionowal rowniez zasadno$é¢ zadania w zakresie naleznoSci za miejsce postojowe
podajac, iz kwestia ta nie byla przedmiotem ustalenn miedzy stronami. Zarzucit nadto, iz powodowie w zaden sposéb
nie wykazali by poniesli wydatki rzedu 2.000 zl wynikajace z koniecznos$ci odbioru instalacji elektrycznej, ktéra zostala
przez pozwanego wykonana w lokalu socjalnym, i nie wykazali by uzasadnione bylto zadanie w zakresie kwoty 1.500 z}.
Z ostrozno$ci procesowej podniost zarzut zuzycia nakladéw uzytecznych i zarzut potracenia ewentualnych roszczen
powodow z kwotg wynikajaca z egzekwowanej zaleglo$ci z tytulu naleznego mu czynszu.

Wyrokiem z dnia 7 maja 2013r. sygn. akt I C 846/12 Sad Okregowy w Nowym Saczu oddalil powddztwo, zasadzil
od powodéw Z. K. i H. K. solidarnie na rzecz pozwanego G. M. kwote 3600 zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
adwokackiego, w pozostalym zakresie kosztami postepowania obcigzyl Skarb Panstwa i przyznal od Skarbu Panstwa
— Sadu Okregowego w Nowym Saczu adwokatowi D. B. Kancelaria Adwokacka (...), (...)-(...) N. wynagrodzenie w
kwocie 4 428,00 zl tytutem nieoplaconej pomocy prawnej §wiadczonej powodom z urzedu.

Sad Okregowy ustalil, ze: powodowie uzyskali przydzial lokalu mieszkalnego na poddaszu budynku polozonego

w Z. przy ul. (...) o lacznej powierzchni 77,94 m®, na podstawie decyzji kwaterunkowych z 1973 r. i z 1977 1. i
byli najemcami przedmiotowego lokalu. W zwiazku z decyzja wlasciwych wladz nadzoru budowlanego w okresie
1977-1978 pozwani dokonali szeregu nakladéw na przedmiotowy lokal. Prowadzone w polowie lat 8o-tych prace
zwigzane z remontem lazienki, w tym zainstalowaniem wc i urzadzen kapielowych zostaly powodom przez Urzad
Miasta zwrocone i rozliczone. W uwzglednieniu wniosku powoda, zaktualizowane zostaly stawki czynszu z uwagi
na przeprowadzony remont. Po tym jak w potowie 1989 r. doszlo do przeksztalcenn wlasnoSciowych zajmowanego
przez powoddéw lokalu, w ktorym udzialy nabyli w réwnych czeéciach pozwany G. M. oraz L. M., J. M. i P. W.,
powodowie wymienili podloge w kuchni, zainstalowali piece akumulacyjne i docieplili cze$¢ $cian wewnetrznych.
Prawomocnym wyrokiem z dnia 30 sierpnia 2006 r. Sad Rejonowy w Zakopanem zasgdzil solidarnie od powodow
na rzecz L. M., G. M. i J. M. kwote 7.000 z} tytulem czynszu za okres od pazdziernika 2004 r. do listopada 2005
r. Podniesione przez powodéw w toku postepowania o zaplate czynszu zadanie rozliczenia nakladéw poniesionych
na przedmiotowa nieruchomo$¢ konicem lat 70-tych, ze wzgledu na skutecznie podniesiony zarzut przedawnienia,
nie zostalo uwzglednione. Na dzien 6 wrze$nia 2012 r. trwala egzekucja przeciwko Z. K. prowadzona na podstawie
wymienionego tytulu. Wobec zaleglosSci w zaplacie czynszu, wlasciciele wypowiedzieli powodom umowe najmu ze
skutkiem od dnia 1 wrzeénia 2006 r., a nastepnie pozwem z dnia 16 pazdziernika 2006 r. zainicjowali sprawe o
ich eksmisje z zajmowanego lokalu. Wyrokiem z dnia 5 marca 2008 r. Sad Rejonowy w Zakopanem nakazal m.in.
powodom eksmisje z zajmowanego lokalu w terminie 7 dni od uprawomocnienia sie wyroku. Wyrokiem z dnia 17
czerwca 2008 r. Sad Okregowy w Nowym Saczu zmienil zaskarzony wyrok w czeéci, przyznajac powodom prawo do
lokalu socjalnego, wykonanie oproznienia lokalu wstrzymujac do czasu zlozenia przez gmine oferty zawarcia umowy
najmu lokalu socjalnego. Po 2008 r. powodowie nie dokonywali zadnych nakladéw na przedmiotowa nieruchomosgé.
Pismem z dnia 12 kwietnia 2010 r. Urzad Miasta Z. skierowal powodéw do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego
polozonego w Z. przy ul. (...), skladajacego sie z dwdch pokoi, aneksu kuchennego ze wspotuzywalnoscia toalety o



lacznej powierzchni 22,15 m®. W zwigzku z przedmiotowa ofertg, G. M. dobrowolnie zobowigzal sie do poniesienia
kosztow zwiazanych z niezbednym remontem lokalu socjalnego celem niezwlocznego zwolnienia przez powodow
zajmowanego mieszkania. Na prosbe pozwanego powodowie opuscili mieszkanie przy ul. (...) i w dniu 19 kwietnia
2010 r. wprowadzili sie na czas remontu lokalu potozonego przy ul. (...) do oplacanego przez pozwanego lokalu
polozonego przy ul. (...) w Z.,. Po miesigcu powodowie wyprowadzili sie do mieszkania swoich znajomych. W
zwigzku z przedluzajacymi sie pracami remontowymi, powodowie zaczeli kierowaé przeciwko pozwanemu zarzuty o
oszustwo, inicjujac w prokuraturze sprawe karna. Réwnoczesnie planowali podjaé z zarzadem TBS rozmowy celem
uzyskania pomocy finansowej na dokonczenie remontu, o czym powzial informacje takze pozwany i nawigzal kontakt
z powodami skutkujacy porozumieniem zawartym w dniu 19 sierpnia 2010 r. Z. K. o§wiadczyl w tym porozumieniu,
ze do dnia 19 sierpnia 2010 r. otrzymal od pozwanego w gotowce kwote 20.000 zl, ktéra zostala przeznaczona na
remont i zakup niezbednego wyposazenia lokalu przy ul. (...), pozwany za$ oSwiadczyl, iz na prace w przedmiotowym
lokalu zlozyly sie: wymiana stolarki okiennej, montaz antywlamaniowych drzwi wejSciowych, wymiana podlogi w
calym mieszkaniu, polozenie suchych tynkéw, wymalowanie $cian i przystosowanie kuchni. Réwnoczeénie G. M.
zobowiazal sie do pokrycia kosztdw zwiazanych z adaptacja pomieszczenia na lazienke w kwocie 6.000 zl, ktore
tego dnia przekazal powodowi. Rownoczeénie Z. K. o§wiadczyl, iz nie bedzie roscit dodatkowych zadan w zwiazku
z adaptacja przedmiotowego lokalu. Pozwany zobowigzal sie takze wyplaci¢ sasiadowi powodéow R. D. stosowne
odszkodowanie z tytulu odstgpienia czeSci lokalu mieszkalnego, a takze do dostarczenia do korica sierpnia 2010 r.
protokotu z badan instalacji elektrycznej w lokalu powodow. Strony ustalily nadto, ze pozwany wyplaci kwote 950 z}
tytulem rekompensaty za aparat stuchowy dla powodki H. K. i przyjely takze, ze z dniem podpisania porozumienia
odstepuja od wszelkich sporéw sadowych, ktore zostaly badz mialyby zosta¢ wytoczone przeciwko ktorejkolwiek
ze stron porozumienia. Lacznie pozwany przekazal na potrzeby mieszkaniowe powodéw kwote okolo 50.000 zt .
W dniu 7 kwietnia 2011 r. powodowie skierowali do Sadu Rejonowego w Zakopanem m.in. przeciwko pozwanemu
wniosek o zawezwanie do proby ugodowej celem rozliczenia kwoty 185.000 zl. Ugoda nie doszla jednak do skutku.
Zaleglo$¢ powodow za dzierzawe miejsca postojowego przy ul. (...) w Z., na dzien rozwigzania umowy tj. 7 lipca 2011
r., wynosila 1.850 zl. W dniu 28 stycznia 2013 r. ze strony wladz miasta zostala do powod6w skierowana propozycja
dotyczaca mozliwosci przydzialu nowego lokalu socjalnego w nowowybudowanym budynku przy ul. (...) w Z.. W dniu
4 lutego 2013 r. Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Zakopanem w sprawie o sygn. Km 1153/12 dokonatl
licytacyjnej sprzedazy nalezacego do H. K. samochodu osobowego celem zaspokojenia wierzytelnoSci w kwocie okolo
3.000 zl przypadajacej Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w Z.. Sad pomingl dowody z zeznan §wiadkow A. S.
i M. N. jako nieprzydatne. Nieprzydatny Zdaniem Sadu pierwszej instancji byl réwniez dowod z opinii bieglego ds.
budowlanych, gdyz z o$wiadczenia pozwanego wynika ze, budynek w ktérym usytuowany byl przedmiotowy lokal,
w chwili obecnej juz nie istnieje. Sad pierwszej instancji wskazal, ze fakt , ze pozwany byl tylko wspétwlascicielem
nieruchomoéci , ktorej znajdowal sie opuszczony lokal nie stanowil przeszkody do dochodzenia od niego roszczen.
Odwolujac sie do ustalen, z ktorych wynika, ze pozwany nabyl udzial we wspolwlasnosci nieruchomoséci dopiero
w 2002r. Sad Okregowy przyjal, ze G. M. nie jest legitymowany w zakresie zadan zwrotu nakladéw dotyczacych
okresu z lat do 1977 r. do 2002 r. Bez znaczenia wiec byl zarzut przedawnienia w tym zakresie. Ponadto Sad
odwolal sie do treéci zawartego pomiedzy stronami porozumienia, oraz przepisu art. 917 i nast. k.c. Zdaniem Sadu
Okregowego z porozumienia wynika, ze w zamiarze uczynienia wzajemnych ustepstw, strony ugodowo okreslily
sposob i zakres zaspokojenia wyprowadzanych przez powodow roszczen, szczegdlowo okreslajac zakres zobowigzan
pozwanego. Odpowiadajace tym zobowiazaniom o$wiadczenia Z. K., iz ,nie bedzie roécil on dodatkowych zadan
w zwigzku z adaptacja lokalu” czy obu stron, iz ,z dniem podpisania porozumienia odstepujg one od wszelkich
sporéw sadowych, ktore zostaly badz mialyby zostaé wytoczone przeciwko ktérejkolwiek ze stron porozumienia” wigze
strony. Wykladnia ztozonych przez strony o$wiadczen prowadzi do wniosku, iz przedmiotowa ugoda objete zostaly w
sposo6b caloSciowy, wszelkie wzajemne roszczenia w przysztoéci. Skutkiem ugody bylo wygasniecie roszczen, ktérych
dochodzenia w istocie ostatecznie obie strony w porozumieniu sie zrzekly. Z tych zatem wzgledow powddztwo takze i
w pozostalej czedci nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Nadto Sad przywolat zeznania Z. K., ktéry przyznal, ze naklady
dokonywane po 1989 r. nie mialy znaczacego charakteru, niewatpliwie wiec laczna suma dobrowolnie przekazanych
przez pozwanego kwot z naddatkiem zrekompensowala naklady poniesione w tym czasie przez powoddéw. Sad
pierwszej instancji zwrocit uwage, iz pozwany G. M. nie tylko sfinansowal wiekszg czes¢ remontu lokalu, ale rowniez



zabezpieczyl powodom warunki bytowe zapewniajac i oplacajac im lokal zastepczy; przyjal takze na siebie wyr6wnanie
sgsiadowi uszczerbku zwigzanego z odstgpieniem przez niego czeéci swojego lokalu, sfinansowal nadto powddce
wydatki zwigzane z aparatem sluchowym, mimo, ze do $wiadczen nie byl zobowigzany. Sad zauwazyl takze , ze
powodowie nie sprecyzowali o jakie konkretnie naklady chodzi, co istotniejsze - w zaden sposob nie wykazali ich
wartoSci. Za niezasadne Sad uznal zadania oparte na odpowiedzialno$ci kontraktowej (art. 471 k.c.) dotyczace
kosztoéw miejsca parkingowego wobec braku wykazania przestanek tej odpowiedzialno$ci. Pozwany wykonat wszelkie
zobowigzania , te za$ na ktore powolywali sie powodowie, w tym czynsz za miejsce postojowe, nie byly objete
przedmiotem umowy. G. M. wprawdzie przyznal, ze dostal od powodéw pek kluczy, kategorycznie zaprzeczyt jednak
by z miejsca parkingowego korzystal. Ponadto Z. K. wyraznie przyznal, iz instalacja elektryczna w zajmowanym przez
powodow lokalu zostala przez pozwanego wykonana, a nie doszlo jedynie do jej formalnego odbioru; jak zreszta podal,
nie ponidst w tym wzgledzie zadnych kosztéw . Powodowie nie wykazali takze zasadno$ci zadania w zakresie kwoty
1.500 zt odpowiadajacej, w ich przekonaniu, kosztom najmu lokalu w okresie prowadzonego remontu; nie wykazali w
szczegoblnosci z czego wysoko$¢ dochodzonej naleznos$ci miataby wynikaé zwlaszcza, ze z niekwestionowanych ustalen
wynika, iz pozwany dobrowolnie optacal powodom lokal, ktéry zajmowali przy ul. (...). Jako podstawe orzeczenia o
kosztach Sad powolal art. 98 § 11 3 k.p.c. Koszty nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powodom z urzedu oraz
koszty wynagrodzenia pelnomocnika przeciwnika wyliczono stosownie do § 6 pkt 6 oraz § 2 ust. 3 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.).

Od tego orzeczenia apelacje wniedli powodowie , zadajac zmiany wyroku w pkt I i III poprzez uwzglednienie
powodztwa i zasadzenie kosztéw procesu , ewentualnie uchylenia wyroku i przekazania sprawy Sadowi Okregowemu
do ponownego rozpoznania . Powodowie zarzucili sprzeczno$¢ istotnych ustalenn z tre$cig zebranego w sprawie
materialu dowodowego polegajaca na przyjeciu, ze:

- mocg porozumienia z dnia 19 sierpnia 2010r. strony zrzekly sie dochodzenia wszelkich wzajemnych roszczen w tym
roszczen o zwrot nakladow,

- pomiedzy stronami nie doszlo do zawarcia umowy poddzierzawy miejsca postojowego mimo, ze materiat dowodowy
wskazuje, ze przy ul. (...) w Z. powodowie wydali pozwanemu klucze i pilot do szlabanu, a pozwany je przyjal
zobowigzujac sie jednoczes$nie do placenia kwoty 150 zl miesiecznie na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)
tytulem korzystania z przedmiotowego miejsca postojowego,

- powodowie nie poniesli szkody w zwiazku z niezapewnieniem przez pozwanego odbioru instalacji elektrycznej,
podczas gdy wobec niewywigzania sie przez pozwanego ze zobowigzania na powodach cigzy obowigzek dokonania
odbioru instalacji elektrycznej i poniesienia kosztéw w kwocie 2000 zl.,

- powodowie nie wykazali jakoby poniesli koszty w wysoko$ci 1500 z} z tytulu najmu lokalu mieszkalnego, podczas gdy
zgromadzony w sprawie material dowodowy wskazuje, iz mimo, ze pozwany zobowiazat sie zapewni¢ powodom lokal
zastepczy na czas trwania remontu powodowie zmuszeni zostali do wynajecia lokalu na wlasny rachunek ponoszac
koszty w wysokoéci 1500 zt.

Apelujacy zarzucili takze naruszenie przepisoOw prawa materialnego, ktére mialo istotny wplyw na wynik sprawy:

- tj. art. 388 k.c .poprzez jego niezastosowanie i w konsekwencji przyjecie, ze roszczenia powodow nie zastluguja
na uwzglednienie z uwagi na to, iz powodowie moca porozumienia z dnia 19 sierpnia 2010 r. skutecznie zrzekli sie
dochodzenia w przyszloSci od pozwanego wszelkich roszezen, ktére stanowily przedmiot w/w porozumienia, podczas
gdy pozwany wyzyskujac przymusowe polozenie powodow zastrzegl dla siebie Swiadczenie, ktérego warto$¢ w chwili
zawarcia umowy przewyzszala w razacym stopniu warto$¢ jego wlasnego §wiadczenia, w zwigzku z czym powodowie
uprawnieni sa do zadania zwiekszenia naleznego im $wiadczenia.



Powodowie wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w caloéci, ewentualnie o
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Whiesdli takze o zasadzenie od pozwanego na rzecz powodoéw kosztéw postepowania odwoltawczego a w przypadku
oddalenia apelacji o zasadzenie od Skarbu Panstwa na rzecz pelnomocnika adw. D. B. kosztéw pomocy prawnej
udzielonej powodom z urzedu w postepowaniu odwolawczym, ktore nie zostaly uiszczone.

Zdaniem skarzacych podpisanie przez strony porozumienia nie oznacza jakoby zamiarem powodo6w bylo zrzeczenie
wszelkich roszczen w stosunku do pozwanego w tym roszczenia o zwrot nakladow, jakie poniesli oni na lokal przy ul.
(...). Apelujacy podniesli, ze skladali wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno§é charakteru i
wysokoSci nakladéw. Wniosek ten nie zostal uwzgledniony przez Sad I instancji. Ponadto nie znajduja potwierdzenia
w zebranym materialne dowodowym ustalenia sadu I instancji, jakoby pomiedzy stronami nie doszlo do zawarcia
umowy poddzierzawy miejsca postojowego przy ul. (...) w Z., szczegblnie , ze pozwany wprost przyznal, iz powodowie
dali mu klucze i pilot do szlabanu . Takze wbrew ocenie Sadu I instancji powodowie ponieéli szkode w kwocie
2000zt w zwigzku z niewykonaniem przez pozwanego zobowigzan z uwagi na niezapewnienie formalnego odbioru
instalacji elektrycznej. Pozwany zobowiazal sie takze zapewni¢ powodom lokal zastepczy na czas trwania remontu.
Jeszcze przed zakonczeniem przedmiotowego remontu powodowie zmuszeni byli do jego opuszczenia i wynajecia
innego lokalu na wlasny rachunek Z tego tytulu poniesli oni koszty w kwocie 1500 zl. Zawierajac porozumienie z dnia
19.08,2010 r. pozwany wyzyskal przymusowe polozenie powodow i zastrzegt dla siebie $wiadczenie, ktorego warto$c
w chwili zawarcia umowy przewyzszala w razacym stopniu warto$c¢ jego wlasnego Swiadczenia, bowiem w zamian za
poczynione przez powodow naklady na mieszkanie mieszczace sie przy ul (...), ktérych wartoé¢ wynosila zgodnie z
kosztorysem wykonawczym remontu kapitalnego mieszkania 185 000 zl, pozwany zobowiazal sie do §wiadczenia na
rzecz powodow na laczng sume nie przekraczajaca kwoty 50 000 zl. Bez watpienia warto$¢ Swiadczenia jakie zastrzegl
dla siebie pozwany przewyzszala w razacym stopniu warto$¢ jego wlasnego Swiadczenia, Powodowie zmuszeni byli
jednak przyja¢ tak niekorzystne warunki zaproponowane im przez pozwanego, gdyz bedac osobami starszymi i bardzo
schorowanymi pilnie potrzebowali zapewnic sobie godne miejsce zamieszkania. Dla powodow, ktorych nie bylto sta¢ na
dalsze ponoszenie kosztow wynajmu mieszkania jedyna mozliwoscia szybkiego ukonczenia remontu lokalu socjalnego
bylo zaakceptowanie warunkéw zaproponowanych przez pozwanego. Sytuacja, w jakiej znalezli sie powodowie
zmusila ich do zawarcia porozumienia mimo razacego braku ekwiwalentno$ci przewidzianych w nim $wiadczen.
Pozwany zdawal sobie sprawe z ciezkiej sytuacji powodéw dlatego tez zaproponowal powodom niekorzystne dla
nich warunki wiedzac, iz nie bedg oni mogli podja¢ z nim jakichkolwiek pertraktacji odnoénie wysoko$ci Swiadczen,
wyzyskujgc tym samym przymusowe polozenie w ktorym sie znalezZli. Pozwany, jako osoba korzystajaca stale ze
wzgledu na charakter prowadzonej przez siebie dzialalnosci z ustug profesjonalnego pelnomocnika doskonale zdawatl
sobie sprawe z konsekwencji zaistnialej sytuacji. Powodowie natomiast wiedzy tej nie mieli. Wedlug apelujacych ich
roszczenie o zwiekszenie Swiadczenia zostalo zgloszone w terminie.

Pozwany wniost o oddalenie apelacji i o zasgdzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.

Rozpoznajac apelacje Sad Apelacyjny uznal ustalenia Sadu Okregowego w przewazajacej czeSci za wlasne, uscislajac
ze przeksztalcenia wlasnoSciowe w 1989r. nie dotyczyly G. M., gdyz wowczas wspotwlascicielami nieruchomosci byli
P. W, J. M. i L. M. (odpis z KW (...) k-8 akt I C 305/05). W tej czeSci jest to tylko niedoktadno$¢ uzasadnienia
zaskarzonego orzeczenia, albowiem Sad Okregowy prawidlowo wczesniej ustalil, ze pozwany nabyl udzial we
wspotwlasnosSci w 2002r. Sad Apelacyjny odmiennie natomiast ocenil tre$¢ porozumienia zawartego miedzy stronami
iuznal, ze nie dotyczylo ono wygasniecia roszczen o zwrot nakladow. Ani literalna tre$¢ porozumienia, ktére dotyczy
tylko sporéw zwigzanych z warunkami bytowo- mieszkalnych powodéw K. ani tez pozostale przeprowadzone w
sprawie dowody nie wskazujg by przedmiotem o$wiadczen woli bylo zrzeczenie sie przez powoddow roszczen o zwrot
nakladow. W tej czeSci zarzut apelacji jest zasadny. Trudno logicznie przyjac¢ by strony obejmowaly §wiadomoscia
kwestie zwrotu nakladow skoro we wczedniejszym procesie cywilnym uznano naklady za przedawnione a dalsze
roszczenia zwigzane z planowanym opuszczeniem lokalu nie byly jeszcze kierowane do pozwanego przez powodow
a kiedy zostaly juz podniesione pozwany uznawal , iz nie jest on ich adresatem. Negocjacje dotyczyly wezedniejszego



opuszczenia przez powodow lokalu przy ul. (...) w zwiazku z dazeniem pozwanego do szybkiego rozpoczecia
planowanej inwestycji k- 46. Porozumienie mialo rozstrzyga¢ spory wynikajace z koniecznosci szybkiego zwolnienia
lokalu przy ul. (...) a takze realizacji zobowiazan powoda dotyczacych doprowadzenia lokalu socjalnego do pozadanego
stanu. Bez znaczenia jest okolicznosé, ze pozwany nie byl zobowiazany do dostarczenia powodom lokalu socjalnego
skoro zobowigzal sie wzgledem powodoéw do dostosowania lokalu przydzielonego na zasadach lokalu socjalnego do
lepszego standardu. Mozna zrozumiec¢ cel dzialania pozwanego , zainteresowanego szybkim opuszczeniem lokalu
przez pozwanych , ktorzy mogli kwestionowaé stan lokalu i przedluza¢ moment wyprowadzki, zmuszajac powoda
do wszczecia egzekucji w sytuacji, gdy chcial on szybko rozpoczaé¢ planowana inwestycje. Sam pozwany zeznal,
ze byl on zainteresowany by powodowie jak najszybciej opuscili lokal i zgodzil sie na przeprowadzenie remontu
lokalu przy ul. (...). Porozumienie z dnia 19 sierpnia 2010r. mialo wiec zakonczyé spory zwigzane z wykonaniem
zobowiazan dotyczacych stanu lokalu socjalnego tj zwigzane z zaprzestaniem finansowania remontu i zakonczyé spory
co do roszczen powigzanych z przeniesieniem sie powodéw do nowego lokalu. Nie dotyczyto ono jednak roszczen
o zwrot nakladéw na lokal przy ul. (...). Ponadto Sad Apelacyjny odmiennie niz Sad Okregowy ustalil, ze w chwili
opuszczenia lokalu przy ul. (...) doszlo pomiedzy stronami do zawarcia umowy, zgodnie z ktéra pozwany przejat od
powodow miejsce postojowe przy ul. (...) w Z. , zobowigzujgc sie pokrywac platnos$ci z tytulu korzystania z miejsca
postojowego na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...). Sam pozwany przyznal, ze odebral klucze i nie zaprzeczal
twierdzeniom powoddw, ze pobral pilota . Nie zaprzeczyl tez , ze zaczal placi¢ za miejsce postojowe. Trudno uznac ,
ze powodowie byli zainteresowani kontynuowaniem dzierzawy i optacaniem czynszu za miejsce postojowe, w sytuacji
gdy opuszczali lokal i nie byli zainteresowani faktycznym korzystaniem z miejsca postojowego. Odebranie pilota i
rozpoczecie oplacania przez okres 3 miesiecy jasno wskazuje , ze strony podjely uzgodnienie w tym przedmiocie.
Wiarygodne sa wiec zeznania powoda , ze pozwany zgodzil sie placi¢ oplaty zwigzane z korzystaniem z tego miejsca
skoro ten pobral wzial klucz i pilota oraz zaczal oplacaé czynsz a ta okoliczno$¢ nie byla zaprzeczona przez pozwanego.
To czy faktycznie pozwany korzystal z miejsca postojowego nie ma znaczenia skoro mial on taka mozliwos¢ i przyjat
na siebie obowiazek uiszczania oplat z tego tytulu. Odpowiada wiec wzgledem powodéw skoro dopuécil do istnienia
zalegloéci wobec Wspdlnoty zarzadzajacej parkingiem. Pozostale ustalenia nie budza watpliwosSci. Sad pierwszej
instancji nie naruszyl zasad oceny dowodéw przez przyjecie, ze powodowie nie wykazali , ze poniesli dodatkowe koszty
zwigzane z zamieszkaniem po opuszczeniu lokalu przy ul. (...) . Nie wykazali by zaplacili swojej rodzinie czynsz a
przede wszystkim nie wykazali, ze takie koszty pozostaja w zwigzku przyczynowym z niemozliwo$cig zamieszkania
lokalu przy ul. (...) lub przy ul. (...) na skutek nienalezytego wykonania przez pozwanego umowy ustnej. Nadto z uwagi
na przyjecie przez Sad Apelacyjny, ze strony wiaze porozumienie z dnia 19 sierpnia 2010r. ewentualne roszczenie
o zwrot kosztow zamieszkiwania w okresie po wyprowadzeniu z ul. (...) a przed zamieszkaniem przy ul. (...) nie
mogloby by¢ dochodzone, gdyz byloby to roszczenie zwigzane z warunkami bytowo- mieszkalnymi powodéw K..
Zrzeczenie sie w tym zakresie roszczen bylo skuteczne. Nie jest tez zasadne stanowisko powodoéw, ze zawierajac
porozumienie z dnia 19 sierpnia 2010r. pozwany wykorzystat ich przymusowe polozenie. W aspekcie przyjecia , ze
porozumienie nie dotyczyto nakladéw lecz tylko warunkéw bytowo- mieszkalnych , trzeba zauwazy¢ , ze obciazenie
$wiadczeniami pienieznymi dotyczylo przede wszystkim pozwanego. Powodowie o§wiadczyli w momencie zawierania
porozumienia tylko , ze nie beda rosci¢ dodatkowych roszczen z tytulu adaptacji lokalu przy ul. (...). Ich $§wiadczenie
polegalo w zasadzie tylko na znoszeniu niedogodno$ci wynikajacych z zamieszkania w lokalu w ktérym jeszcze trwal
remont. Lokal ten przydzielono powodom na zasadach lokalu socjalnego i jezeli przed przeprowadzka lokal ten nie
spelial wymogow wlasciwych dla lokalu socjalnego to pozwany chcac doprowadzi¢ do wyprowadzenia sie powodow
i nie chcac oczekiwaé na dostarczenie lokalu przez gmine musial doprowadzié ten lokal do odpowiedniego stanu
umozliwiajacego zamieszkanie. Deklaracja pomocy w polepszeniu standardu lokalu o jakiej mowa w pozwie nie
oznaczala jednak przyjecia obowiazku dostarczenia lokalu zamiennego. Wedlug twierdzen pozwu powodowie musieli
zawrze¢ porozumienie by dokonczy¢ remont. W tym lokalu mieszkali jednak juz od 28 lipca 2010r. co oznacza ,
ze porozumienie z dnia 19 sierpnia 2010r. nie moglo by¢ wymuszone albowiem z ustalen wynika, ze zobowigzanie
pozwanego dotyczylo tylko finansowania remontu w zakresie niezbednym celem niezwlocznego zwolnienia przez
powoddw lokalu na K.. Nawet jezeli powodowie obawiali sie , ze pozwany nie dotrzyma ustnych zobowigzan zlozonych
w momencie wyprowadzenia to i tak ich sytuacja nie byla przymusowa bo powodowie mogli doprowadzi¢ lokal do
odpowiedniego stanu kosztem wynajmujacego tj Gminy, ktora skierowala powodéw do zamieszkania przy ul. (...).
Nawet jednak zakladajac hipotetycznie , ze stwierdzenie zawarte w porozumieniu, ze (strony) odstepuja od wszelkich



sporéw dotyczy takze kwestii nakladow to trzeba zauwazy¢, ze pozwany majac §wiadomo$¢ nieskutecznos$ci zarzutow
podnoszonych w sprawie o zaplate nie mégl by¢ Swiadomy rozmiaru roszczen pozwanych z tytulu naktadéw , ktore
zostalo skonkretyzowane w sprawie o zawezwanie do proby ugodowej w 2011r. i to jeszcze w oparciu o dokumenty
obrazujace koszty wedlug warto$ci sprzed denominacji. Pozwany nie mogl wiec wyzyskaé sytuacji powodow zawierajac
porozumienie w 2010r., tym bardziej , ze nie mial on w ogole zamiaru zatrzymania nakladéw planujac rozbiérke
calego budynku i zamierzajac wybudowaé inny obiekt. Takze i nawet w takim przypadku zarzut naruszenia art. 388
k.c. nie mogl by¢ wiec skuteczny. Prawidlowo tez Sad Okregowy przyjal, Ze powodowie nie poniesli szkody polegajacej
na braku odbioru instalacji elektrycznej skoro pozwany wyraznie zeznal , ze tylko podejrzewa , ze wiaza sie z takim
odbiorem wskazywane koszty. Pozwany nie zaplacil zadnych kosztéw zwigzanych z odbiorem instalacji, nie wykazal
nie tylko faktu powstania zobowiazania do poniesienia takich kosztow ( w znaczeniu zwiekszenia pasywow) ale nawet ,
ze istnieje obowigzek takiego odbioru obcigzajacy powodéw jako najemcodw.

Sad Apelacyjny zwazyt co nastepuje:

Niewatpliwie powodowie wykazali fakt poniesienia nakladéw w latach 70-tych i 80-tych , ktore czeSciowo (tazienka)
byly im rekompensowane. Naklady te zostaly poniesione zanim pozwany stal sie wspotwladcicielem nieruchomosci.
Samo wiec skladanie wnioskéw jedynie na okoliczno$é poniesienia naktadéw jak tez nawet charakteru nakladow
bez powigzania ze stanem lokalu w chwili zwrotu nie bylo wystarczajace dla uwzglednienia powodztwa. Nakladow
koniecznych i innych nakladéw obcigzajacych wynajmujacego nie dotyczy bowiem art. 678 k.c., gdyz sa one rozliczane
z wynajmujacym, ktéry byt nim w dacie poniesienia tych nakladéw. Tego typu naklady poniesione przed 2002r. nie
obcigzaja pozwanego. W odniesieniu wiec do nakladéw koniecznych i innych obciazajacych wlasciciela konieczne byto
wykazanie , ze takie naklady zostaly poniesione po 2002r. a w tym kierunku dodatkowych wnioskéw nie skltadano.
Zarzut potrgcenia podniesiony w sprawie o zaplate czynszu w sprawie I C 305/05 mdg} dotyczy¢ tylko nakladow
obcigzajacych wynajmujacego i okazal sie nieskuteczny. Jakkolwiek nieskuteczno$é takiego zarzutu nie tworzy powagi
rzeczy osadzonej jednakze tworzy domniemanie, ze nawet jezeli powodowie po 2002r. ponosili naklady konieczne i
uzyteczne obciazajace pozwanego to sg one przedawnione. Dla wykazania zasadno$ci roszczenia konieczne bylo wiec
wykazanie nie tylko faktu poniesienia nakladow ale wykazania , ze stanowig one ulepszenia, ktore zwiekszyly warto$é
lokalu w chwili zwrotu rzeczy. Na gruncie art. 67881 k.c. wynajmujacym zobowigzanym do rozliczenia ulepszen
jest takze nabyweca, ktéry po dokonaniu nakladéw nabyl przedmiot najmu w czasie trwania stosunku najmu (por.
uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 30 wrze$nia 2005r. sygn. akt III CZP 50/0 OSNC 2006r. Nr 3 poz. 40). Takie
roszczenie moze by¢ kierowane takze w stosunku do osoby, ktora wstgpila w prawa i obowigzki najemcy na podstawie
art. 676 k.c. i jest wynajmujacym w rozumieniu art. 6 e ust. 2 ustawy z dnia 21 czerweca 2001r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz.U. 2005r. Nr 31 poz. 266 ze
zm. dalej u.o.p.l. ). Takie roszczenie nie moglo ulec przedawnieniu bo nie moglo by¢ objete zarzutem w poprzednio
prowadzonych sprawach, gdyz jego wymagalnosé laczy sie ze zwrotem rzeczy. Z uwagi na zawezwanie do proby
ugodowej powodowie moga nadal podnosi¢ roszczenie z tego tytulu. Ocena zasadno$ci takiego roszczenia zalezala od
wykazania istnienia ulepszen i ewentualnie od tre§ci umowy zawartej z wynajmujgcym jezeli ulepszenia dokonywane
byly za zgoda wynajmujacego (art. 37 ust. 1 i2 u.o.p.l. w zw. z art. 16 i 57b ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz. U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm. i art. 676
k.c. ). Powodowie winni wiec przede wszystkim dowodzi¢ stan lokalu w chwili zwrotu lokalu i istnienie ulepszen
wzgledem stanu w chwili objecia lokalu w najem. Zeznania stron nie obrazuja tego stanu za wyjatkiem zawartego w
zeznaniu powoda nieokreSlonego poréwnania : niebo a ziemia wzgledem stanu lokalu przy ul. (...) przed remontem.
Poréwnanie winno zosta¢ dokonane wzgledem stanu lokalu w chwili objecia w najem a nie wzgledem stanu lokalu
socjalnego. Pominiete dowody z zeznan $§wiadkéw A. S. i M. N. nie byly powolane na okoliczno$¢ istnienia ulepszen i
stanu lokalu w chwili zwrotu wynajmujacemu. Dowdd za$ z opinii bieglego bylby przydatny , gdyby innymi dowodami
ustalono stan lokalu w chwili zwrotu przedmiotu najmu . Dowo6d ten nie mégl natomiast sam w sobie dowodzié¢ stanu
lokalu w chwili opréznienia albowiem w czasie trwania postepowania budynek przy ul. (...) zostal juz rozebrany.
Apelacja zreszta nie podnosi zarzutéw dotyczacych wadliwosci ustalenn w zakresie istnienia ulepszen i nie podnosi
zarzutéw dotyczacych stanu lokalu w dacie zwrotu rzeczy, w tym zarzutu zatrzymania ulepszen przez wynajmujacego.
Na marginesie tylko trzeba zwro6ci¢ uwage, ze pozwany ostatecznie nie zatrzymal ulepszen skoro doszlo do rozbiorki



budynku. Pozwany nie zatrzymal tez elementéw wyposazenia skoro zgodnie z porozumieniem ruchomos$ci nadawaly
sie do zutylizowania. Zasadnie natomiast powodowie domagali sie zaplaty kwoty 1500zl Ich dlug z tytulu korzystania
z miejsca parkingowego wzgledem Wspolnoty powstal na skutek niezrealizowania porozumienia przez pozwanego.
Biorgc jednak pod uwage , ze pozwani co jest okoliczno$cia niesporna nie wyegzekwowali calej naleznoSci z tytulu
czynszu i ich wierzytelno$¢ z tego tytulu jest wyzsza niz 1500zl to zarzut potracenia w tym przedmiocie byt skuteczny.
Apelacja nie jest wiec zasadna. Majac powyzsze na uwadze Sad drugiej instancji oddalil apelacje na podstawie art.
385 k.p.c. O kosztach za instancje odwolawcza orzeczono na podstawie art. 9881 i3 k.p.c. w zw. z art. 39181 k.p.c.
Na wysoko$¢ tych kosztow wplyw mialo wynagrodzenie pelnomocnika przeciwnika, ktére wyliczono analogicznie do
kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powodowi z urzedu w postepowaniu apelacyjnym na podstawie §
2, § 6 pkt 6 oraz §13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Pafistwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (Dz. U. 2013r. poz. 461). Wynagrodzenie pelnomocnika z urzedu powiekszono przy tym o nalezng stawke
podatku od towardéw i ustug.



