Sygn. akt IT C 1566/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 2 listopada 2016 roku A. Z. i T. Z. wnie§li o orzeczenie nakazem zaplaty, ze pozwana B. S. ma zaplacic¢
na rzecz powodéw solidarnie kwote 88.336,92 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenie kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wywiedziono, iz dochodzona pozwem kwota stanowi koszt poniesionych przez nich w trakcie
trwania umowy najmu nakladéw na nieruchomos¢, bedaca wlasno$cia pozwanej. Powolano sie na o§wiadczenie B. S.
zawierajace uznanie dlugu.

(pozew k. 2-5)

Nakazem zaplaty z dnia 13 grudnia 2016 roku, wydanym w postepowaniu upominawczym w sprawie o sygn. akt IT Nc
595/16, Sad Okregowy w Lodzi zasadzil

od pozwanej dochodzona pozwem kwote, zastrzegajac solidarno$¢ po stronie wierzycieli, oraz orzekl o kosztach
procesu.

(nakaz zaplaty k. 31)

W dniu 21 grudnia 2016 roku B. S. wniosla sprzeciw
od powyzszego nakazu zaplaty. Pozwana zaskarzyla nakaz zaplaty w caloSci, wnoszac o oddalenie powddztwa.

Strona pozwana zarzucila, ze rodzaj i wysoko$¢é nakladéw poniesionych przez powodéw nie zostaly udowodnione.
Wskazano, ze sposob ich wyliczenia byl kosztorysowy, a nie odniesiony do warto$ci nieruchomosci. Podniesiono zarzut
przedawnienia roszczenia i naruszenia zasad wspoétzycia spolecznego.

( zarzuty od nakazu zaplaty k. 4 0-42)

W odpowiedzi na zarzuty strona powodowa wniosla o utrzymanie zaskarzonego nakazu zaptaty w mocy w calo$ci oraz
zasadzenie kosztdw procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu podniesiono, ze pozwana uznala swéj dlug. To, w ocenie strony powodowej powoduje, ze wysoko$é
roszczenia nie moze zosta¢ zakwestionowana
i wyklucza zastosowanie art. 677 k.c.

(pismo procesowe k. 66-67)

Postanowieniem z dnia 12 stycznia 2017 roku Sad ustanowil dla B. S. pelnomocnika z urzedu. Na wniosek powodow,
postanowieniem z dnia

17 lutego 2017 roku, wobec zmiany sytuacji majatkowej pozwanej, ustanowienie pelnomocnika zostalo cofniete.
Ustanowiony z urzedu adw. A. L. zlozyl pelnomocnictwo udzielone przez B. S. i o§wiadczyl, Ze nie wnosi

o przyznanie wynagrodzenia jako pelnomocnik z urzedu.

(postanowienie k. 59 , pismo powodow k. 68, pismo adw. A. L. k. 84, postanowienie k. 87 )

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Malzonkowie A. Z.1T. Z. zamieszkiwali
w nieruchomogci potozonej w O. pod numerem (...), stanowiacej wlasno$é B. S., na podstawie umowy najmu zawartej
w dniu 1 wrzeénia 2009 roku. Umowa okreslila przedmiot najmu (3 pokoje, tazienka, kuchnia i dwa przedpokoje —

okolo polowy powierzchni calego domu wynoszacej 200 m ), zostala zawarta na czas nieokreélony oraz okreélila,



ze w cze$ci wynajmowanej ,pokryte zostang wszystkie koszty dotyczace remontu budynku”. W zakresie odplatnoéci
najemcy zobowigzali sie do pokrycia kosztoéw energii i wody (zalozone byty osobne liczniki) oraz kosztow ogrzewania
calego budynku, takze cze$ci wynajmujacej. Najemcy przejeli takze koszty ubezpieczenia domu.

(akt malzenstwa k. 9 , umowa najmu k. 43 , zeznania $§wiadka M. Z. k. 102 adnotacje 00 :38:27 , zeznania powoda k.
151. adnotacje 00:15:21, 00:48:58 )

Malzonkowie zamieszkali z babcia T. Z., gdyz byla osoba starsza, szukala kogo$, kto pomoze jej w sprawach zycia
codziennego i utrzymaniu domu. B. S. szukala osoby, ktérej moglaby przepisaé dom w zamian za opieke. Co do wnuka
zastrzegla trzyletni okres proby w czasie wspodlnego zamieszkiwania,

a w trakcie trwania umowy najmu nadal umieszczala ogloszenia poszukujac nabywcy speliajacego jej warunki.

(zeznania $wiadkéw: M. Z. k. 101 odwr ., adnotacje 00:27:05 , zeznania powoda k. 151 adnotacje 00:25:37, k. 152
adnotacje 00:48:58 , zeznania powddki k. 152 odwr . adnotacje 01:10:30 , zeznania pozwanej k. 154 adnotacje
01:54:28, k. 155 adnotacje 02:18:36 )

Malzonkowie przystapili do remontu lokalu, aby przystosowaé go do wlasnych potrzeb. Prace byly wykonywane w
latach 2009-2010. Malzonkom pomagali: A. G. (1), P. J., M. Z. (2). Osoby te nie zadaly wynagrodzenia za pomoc.

Wynajmujacy wykonali na swdj koszt: wylewki, posadzki, polozono panele, wyréwnano $ciany, wykonano malowanie
Scian i sufitow, podwieszono cze$¢ sufitow, polozono kafelki w lazience, zmieniono hydraulike i elektryke.
Wymieniono cze$¢ okien i drzwi, zalozono kominek. Rozprowadzono instalacje ogrzewania, zalozono nowe kaloryfery,
ocieplenie. Remontem objeto wszystkie pomieszczenia zajmowane przez wynajmujacych. Zlikwidowano jedna z
dwoch kotlowni.

Prace byly finansowane z pieniedzy, ktére A. Z. otrzymala od swoich rodzicow. B. S. zapewniala, ze zwrbci
zainwestowane pienigdze.

(zeznania $wiadkow: A. G. k. 101, adnotacje 00:15:17, 00:20:13, 00:25:10,

M. Z. k. 101 odwr ., adnotacje 00:30:00 , zeznania powoda k. 150 odwr . adnotacje 00:07:23, 00:15:21 , 00:29:49,
00:41:58 , zeznania powddki k. 152 odwr . adnotacje 01:10:30, 01:15:42 zeznania pow6dki k. 153 odwr . adnotacje
01:40:36)

B. S. zdecydowala sie na wyjazd do W. w celach zarobkowych. Najemcy obawiali sie skutkow tego wyjazdu — w dom
zainwestowali swoje pieniadze, a nie mieli Zadnych uprawnien wynikajacych z prawa wlasnosci. Obawiali sie

o zdrowie, zycie B. S., jak tez i tego, ze pod wplywem innych os6b zdecyduje sie na przekazanie prawa wlasnosci komug
obcemu. Wobec tych obaw, B. S. postanowila zabezpieczy¢ naklady poczynione przez najemcéw na wypadek $§mierci
lub sprzedazy domu — w takich okoliczno$ciach strony w dniu

25 listopada 2010 roku uzgodnily tre$¢, spisaly i podpisaly dokument zatytulowany ,o$wiadczenie”. B. S. o§wiadczyla
w nim, ze przyjela korzy$¢ w wysokosci 88.336,92 zl (48.336,92 zl wynikalo z faktur, 40.000 z} dotyczyto prac w
pokojach, tazience, kuchni i dwoch przedpokojach). Kwota ta obciazyla swoich spadkobiercow lub zobowiazala sie
zwrdci¢ wskazang kwote w przypadku sprzedazy domu. Dokument podpisali: B. S., A. Z.iT. Z..

Kwoty zawarte w o$wiadczeniu zostaly zgodnie ustalone. B. S. sama dokonata weryfikacji przedstawionych jej faktur
i zgodzila sie na wycene prac przeprowadzonych przez wnuka na kwote 40.000 zh.

Spisanie o$wiadczenia bylo powodowane wyjazdem. Nie powstaloby w normalnych warunkach. Malzonkowie
wiedzieli, Ze celem oéwiadczenia jest obciazenie kosztami naktadéw spadkobiercow lub nabywcow.

(o$wiadczenie k. 8 , zeznania powoda k. 151. adnotacje 00:15:21, k. 151 odwr . 00:29:49, 00:33:53 , 00:48:58 , zeznania
powddki k. 153 adnotacje 01:21:20, 01:30:05, k. 153 odwr . adnotacja 01:30:05)



Przez pierwszy okres relacje miedzy stronami umowy byly poprawne, ale strony nie mogly osiagna¢ porozumienia co
do przeniesienia wlasno$ci domu. B. S. godzila sie przekaza¢ wlasnosé domu tylko w zamian za opieke. Obawiala sie,
ze po przekazaniu wlasnoéci zostanie sama i bez domu.

Poszukiwala, takze ogloszeniami osoby, ktéra podjelaby sie opieki. Czynila to takze po wprowadzeniu sie wnuka z
rodzina. Wnukowi postawila szereg warunkow — uczeszcezania do koSciola, wziecia Slubu. Miala sprawdzié przez okres
3 lat, jak to bedzie wygladaé¢ po wprowadzeniu sie malzonkéw. Mimo tej niepewnej sytuacji malzonkowie rozpoczeli
remont. Wlaécicielka akceptowala prowadzone prace.

T. Z. nie godzil sie na zapisy dotyczace dozywocia.
Nie doszed!} do skutku tez geodezyjny podziat dzialki, cho¢ na koszt malzonkoéw Z. zostala sporzadzona mapa podziatu.

Z czasem nieporozumienia i konflikty poglebialy sie, uniemozliwiajac dalsze wspo6lne mieszkanie. Obie strony umowy
umieszczaly ogloszenia o sprzedazy domu.

(zeznania $wiadka M. Z. laka k. 101 odwr ,., adnotacje 00 :34:26 , k. 102 adnotacje 00:38:27 , 00:42:50, 00:46:34 ,
zeznania powoda k. 150 odwr . adnotacje 00:07:23, k. 150 adnotacje 00:15:21, 00:25:37 ) , k. 151 odwr .. adnotacje
00:38:36 , k. 152 adnotacje 00:48:58 , zeznania powddki k. 153 adnotacje 01:21:20, k. 152 odwr adnotacje 01:35:31,
zeznania pozwanej k. 154 adnotacje 01:54:28, 02:04:32

A.Z.iT.Z. wypowiedzieli umowe najmu z dniem

30 wrzeénia 2015 roku, wnoszac o zwrot nakladéw w kwocie 88.336,92 zt do dnia

1 stycznia 2016 roku, powolujac sie na o$wiadczenie z dnia 25 listopada 2010 roku. Nastepnie, po dokonaniu
wypowiedzenia, w pazdzierniku 2015 roku opuscili lokal.

(wypowiedzenie najmu k. 44, zeznania $§wiadka M. Z. k. 102 adnotacje 00:41:20, zeznania powodki k. 153 odwr .
adnotacje 01:35:31)

W dniu 24 paZdziernika 2016 roku malzonkowie Z. wystosowali do B. S. wezwanie do zaptaty kwoty 88.336,92 zl,
zakre$lajac termin 3 dni pod rygorem wystapienia na droge sagdowa.

(wezwanie do zaplaty k. 10)

W dniu 29 marca 2016 roku B. S. wezwala malzonkow Z. do opréznienia domu wobec wypowiedzenia umowy najmu.
Zadeklarowala zwrot pieniedzy po otrzymaniu ceny ze sprzedazy domu.

(wezwanie k. 149)

Cze$é rzeczy, ktore zostaly objete kwota z o§wiadczenia z dnia 25 listopada 2010 roku (potraktowanych jako naklady),
zostala zabrana przez malzonkow Z.: np. kuchenka gazowa, meble z kuchni i sypialni: loze, dwie szafy, komoda, szafki
nocne, meble na wymiar, rolety. Malzonkowie sprzedali te rzeczy.

(zeznania powoda k. 152 adnotacje 00:58:33 , zeznania powodki k. 153 odwr . adnotacje 01:40:36 , zeznania pozwanej
k. 155 adnotacje 02:18:36 )

W dniu 7 stycznia 2017 roku B. S. sprzedala nieruchomo$c¢ na rzecz F. B.. Cena sprzedazy wyniosta 180.000 zl.

(zapisy elektronicznej ksiegi wieczystej — wydruk k. 69-74 , akt notarialny k. 110-116 , zeznania pozwanej k. 154 odwr .
adnotacje 02:12:26

W dniu 20 stycznia 2017 roku B. S. z uzyskanych §rodkéw dokonata zakupu spéldzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu nr (...) polozonego w Z. przy ul. (...). Cena zakupu wyniosta 80.000 zl.



(akt notarialny k. 117-121)

Dokonujac oceny materiatu dowodowego Sad dostrzegl, iz w istocie pomiedzy stronami nie ma sporu co do faktow.
Niesporne jest, ze strony laczyl stosunek najmu, nie bylo kwestionowanym, ze strony podpisaly o§wiadczenie z dnia
25 listopada 2010 roku, ktore zostalo wskazane jako Zroédlo roszczenia w niniejszej sprawie. Istotnym jest takze,
ze w zeznaniach stron okolicznoSci powstania tego o§wiadczenia zostaly opisane w taki sam sposéb — dokument
sporzadzono okresie trwania umowy najmu w wyniku planowanego przez pozwana wyjazdu zagranicznego — powstat
na wypadek ewentualnej $§mierci wlascicielki domu lub jego sprzedazy. Obie strony chcialy, aby o§wiadczenie powo6dki
wywarlo skutek wobec ewentualnych nastepcoéw prawnych pozwane;j.

Sad nie dal wiary twierdzeniom pozwanej, ze zostala zmuszona do podpisania o§wiadczenia. W tym zakresie brak jest
jakiegokolwiek materialu dowodowego, ktéry potwierdzilby lub choéby uprawdopodobnil stawiane zarzuty. Faktom
przemocy przecza takze okoliczno$ci zaistniale juz po rozwigzaniu umowy najmu, $wiadczace o dobrej relacji stron
(pomoc powod6éw w ogrzewaniu domu).

Kwestie dotyczace zakresu przeprowadzonych prac i remontu, z uwagi na przyczyne oddalenia powddztwa
(przedawnienie roszczen), nie maja znaczenia dla rozstrzygniecia. Dlatego jedynie na marginesie nalezy stwierdzic,
ze zostaly one udowodnione zeznaniami §wiadkow. Postawa pozwanej zmierzala, w ocenie Sadu,

jedynie do umniejszenia znaczenia przeprowadzonego remontu, ale nie doprowadzila do skutecznego podwazenia
zeznan Swiadkow i samych powodow.

Sad pominal dowody z dokumentéw w postaci faktur, ktére zostaly zlozone juz po zamknieciu rozprawy. Zlozonym
dowodom nie towarzyszyl wniosek

o otwarcie zamknietej rozprawy i uzupelnienie materialu dowodowego. Nie wyjasniono takze przyczyn opdznienia w
przeprowadzeniu dowodow.

W powyzszym stanie faktycznym, Sad zwazyl,
co nastepuje:

Powodztwo podlegalo oddaleniu z uwagi na uwzglednienie zarzutu przedawnienia podniesionego przez strone
pozwang.

Strony polaczyl stosunek najmu, poddany regulacji ustawowej art. 659

inast. k.c. Umowa nie przewidywala wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy

w pieniadzu, ale zgodnie z art. 659 § 2 k.c., czynsz moze by¢ oznaczony

w $wiadczeniach innego rodzaju. W niniejszej sprawie najemcy w zamian za udostepnienie lokalu zobowiazali sie do
dostarczania ciepla do mieszkania (czeéci domu) zajmowanego przez wynajmujaca.

Stosunek najmu zostal nawiazany w sytuacji, gdy B. S. szukala rozwigzania swojego problemu dotyczacego utrzymania
domu i potrzeby uzyskania opieki. Godzac sie na zawarcie umowy najmu, rozwazala mozliwo$¢ przekazania

w przyszloSci prawa wlasnoéci najemcom, ale nie mialo to formy przyrzeczenia, czy umowy przedwstepnej —
przeciwnie; B. S. w sposob oczywisty dla powodow zastrzegla sobie 3-letni okres proby, co miato pomac jej w podjeciu
decyzji, a jednoczesnie nadal szukala chetnych do zawarcia z nig stosownej umowy.

Jej zamiary potwierdzaja tez inne okolicznosci, w szczegélnoéci dokument ,,o§wiadczenia” podpisany przez strony,
zastrzegajacy dla powodow gwarancje wlaénie na wypadek sprzedazy domu osobie trzeciej. Powodowie byli wiec
Swiadomi swojej sytuacji i godzili sie na takie warunki. Mimo to, od razu podjeli decyzje

o przystapienia do remontu zajmowanej przez nich czeSci. Mimo braku widokéw na przyszlosé (pozwana weciaz
umieszczata ogloszenia dotyczace przekazania wlasnoSci w zamian za opieke), zadecydowali o szerokim zakresie
remontu (wymiana instalacji, podlég, docieplenie).

Najemcy prowadzili prace remontowe wylgcznie z myéla o swoim zamieszkiwaniu — celem dostosowania lokalu
do wlasnych potrzeb. Umowa najmu przewidywala taka mozliwo$¢ w 3 akapicie, ktéry nalezy interpretowaé jako



wyrazenie zgody na dokonanie nakladéw. Jednoczeénie strony, choé¢ nie potrafily wyjasnié tego zapisu umowy,
odnie$¢ sie do niego, nie mialy watpliwosci, ze prace te najemcy mogli wykonaé na wlasny koszt; wynajmujaca nie
zobowigzywala sie do poczynienia jakichkolwiek naktadow w tym zakresie.

W trakcie trwania stosunku najmu, z uwagi na wyjazd zagraniczny pozwanej, strony w dniu 25 listopada 2010 roku
spisaly dokument zatytulowany ,,0éwiadczenie”. Kwalifikacja prawna tego dokumentu, wyinterpretowana

w odniesieniu do jego zapisdéw, laczacego strony stosunku i okolicznoéci jego powstania, kaze podporzadkowac go
przepisom regulujacym ugode; jest to bowiem umowa modyfikujgca dotychczasowy stosunek najmu.

Jak wywiddl Sad Najwyzszy: ,,Ugoda sadowa ma skutki materialno-prawne ugody, o ktorej stanowi art. 917 k.c.
Wedlug tego przepisu przez ugode strony czynia sobie wzajemne ustepstwa w zakresie istniejacego miedzy nimi
stosunku prawnego w tym celu, aby uchyli¢ niepewnoé$é co do roszczen wynikajacych z tego stosunku lub zapewnic
ich wykonanie albo by uchyli¢ spor istniejacy lub mogacy powstaé. Zawarcie ugody poprzedza wiec istnienie stosunku
prawnego, z ktorego wynikaja okreslone roszczenia bedace przedmiotem ugody. Ugoda, w tym sadowa, nie powoduje
powstania nowego stosunku prawnego, a jedynie go modyfikuje. Dlatego ugoda nie stanowi samodzielnej i nowej
podstawy praw i obowigzkéw stron, gdyz wowcezas umowa taka nie jest ugoda, lecz odnowieniem, o ktérym stanowi
art. 506 § 1 k.c. (...) tylko w przypadku przyjecia takiej konstrukcji prawnej [odnowienia] mozliwe bylo uznanie, ze
ugoda sadowa byla zZrodlem dlugu wnioskodawcy,

a w konsekwencji, ze dopiero z chwilg zawarcia tej ugody powstal dlug wnioskodawcy. Jednakze, zgodnie z art.
507 § 2 k.c. (...) w razie watpliwoéci poczytuje sie, ze zmiana treéci dotychczasowego zobowigzania nie stanowi
odnowienia.” (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 marca 2010 r., sygn. akt IV CSK 429/09)

W niniejszej sprawie, przed podpisaniem ,o$wiadczenia” strony w ogole nie przewidywaly zadnych szczegblnych
warunkow zwrotu nakladow. Zapis umowy najmu zawarty w 3 akapicie stanowi, ze koszty te mialy pozostaé
przy najemcach. Jednak wyjazd pozwanej i obawy powoddéw skutkowaly zabezpieczeniem najemcéw na wypadek
sprzedazy domu lub $mierci wlaScicielki; spowodowaly spisanie dokumentu okreslajacego wysoko$¢ poniesionych
przez powodow wydatkow. OkolicznoSci powstania tego dokumentu i jego tre$¢ wskazuja, ze warunki te mialy sie
zaktualizowa¢ z chwila zgonu lub sprzedazy — wobec nastepcow prawnych B. S.. W $wietle tresci art. 692 k.c., ktory
przewiduje ciaglosé stosunku najmu w przypadku zmiany osoby wlasciciela, dokonanie takiej modyfikacji do umowy
bylto uzasadnione.

Dokonujac oceny prawnej dokumentu, nalezy wiec zakwalifikowaé go jako zmiane, modyfikacje dotychczasowego
stosunku, ktory w ogoéle nie przewidywal zwrotu kosztéw poniesionych przez najemcoéw. O§wiadczenie to, podpisane
przez obie strony stosunku najmu, jest zatem w istocie ugoda, modyfikujgca zasady wynikajace z przepiséw
regulujacych stosunek najmu i samej umowy. Dokumentem tym strona pozwana uznala takze wysoko$¢ wydatkow
poniesionych przez powod6éw na lokal, a nadto — strony zmodyfikowaly wymagalno$¢ tego roszczenia

w odniesieniu do regulacji ustawowych.

Ustawowa regulacja oraz judykatura wyksztalcilty bowiem zasady dotyczace zaréwno sposobu wyliczania nakladéw,
jak i zasady dotyczace ich zwrotu.

Jak wskazano bowiem w orzecznictwie: ,,Warto$ci ulepszen nie mozna utozsamiac

z wydatkami poniesionymi na ich dokonanie, lecz analizie podda¢ nalezy warto$c¢ lub uzyteczno$é calej rzeczy” (wyrok
Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia

25 wrzeénia 2014 1., sygn. akt I ACa 551/14, wyrok Sadu Apelacyjnego

w Warszawie z dnia 25 czerwca 2014 r., sygn. akt VI ACa 738/13, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 wrzeénia 2013 r.,
sygn. akt IV CSK 44/13, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 listopada 2000 r., sygn. akt II CKN 339/00).

W odniesieniu do wymagalno$ci tego roszczenia podkresla sie natomiast: ,,Chwilg miarodajna dla dokonania wyboru
i przeprowadzenia rozliczenia w wypadku zatrzymania nakladow jest moment zwrotu przedmiotu najmu. Roszczenie
najemcy o zwrot warto$ci zatrzymanych ulepszen staje sie zatem wymagalne dopiero z chwilg zwrotu rzeczy najetej
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 2007, sygn. akt



IV CSK 71/07, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 2004 r., sygn. akt
IV CK 362/02, uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 24 marca 1975 r., sygn. akt
III CZP 5/75).

Strony niniejszym ,,oéwiadczeniem” dokonaly modyfikacji tych zasad, jak

i samych zapiséw umowy (przewidujacych dokonanie nakladéw przez najemcoé6w na wlasny koszt). Pomijajac kwestie
skutecznosci tych zapisow w $wietle regulacji ustawowych, w szczeg6lnoséci wobec osob trzecich (ewentualnych
nastepcow prawnych pozwanej), nalezy uznaé, ze w niniejszej sprawie wolg stron bylo ustalenie zaplaty na rzecz
najemcow okre$lonej kwoty pienieznej w sytuacji nastepstwa prawnego po stronie wlasciciela nieruchomoéci. Tak
okre$lone zasady zmodyfikowaly dotychczasowy stosunek najmu. Podkresli¢ nalezy ten element o$wiadczenia,
zgodnie z ktérym — jak wynika ze zgodnych zeznan stron — dokument stanowil w istocie zabezpieczenie dla najemcow
na wypadek, gdyby doszlo do zmian wlascicielskich. Zwraca takze uwage, ze zapisy oSwiadczenia wprost odnosza sie do
stosunku podstawowego i powstalych w jego wyniku rozliczen. Wszystko to stanowi o Scistym zwigzku ze stosunkiem
laczacym strony (najmu).

Powyzsza ugoda powstala w $ciSle okreslonej sytuacji — pobytu pozwanej za granica. To rodzi watpliwo$¢; czy jej zapisy
aktualizowaly sie z chwilg powrotu pozwanej do kraju. Ze zgodnych zeznan stron wynika, ze ,,o§wiadczenie” powstato
tylko na okoliczno$é wyjazdu. Niespornym jest réwniez, ze po powrocie B. S. bylo przedmiotem sporu — pozwana
kwestionowala jego zapisy, zadala jego zwrotu. To wskazywaloby, ze mimo braku stosownego zapisu, wolg stron bylo
wprowadzenie czasowej modyfikacji stosunku. Gdyby natomiast jednak uznac,

ze tak nie bylo, to ugoda obowigzywalaby wraz z istnieniem stosunku podstawowego — do czasu rozwigzania stosunku
najmu. Z chwilg jego ustania (rozwigzania umowy przez powodow) ustal takze stosunek wynikajacy z ugody.

Wprowadzona przez strony umowy najmu modyfikacja dotyczyla sytuacji,

w ktorej pozwana przestalaby by¢ wlascicielem. Wowczas, na mocy art. 692 k.c., stosunek najmu trwalby nadal, ale
najemcy mieli zabezpieczona splate okre$lonej

w o$wiadczeniu kwoty. W zadnym zakresie dokument ten nie reguluje sytuacji rozwigzania umowy najmu. Zatem z
chwila jej wypowiedzenia, ustaly wszystkie wigzgce strony postanowienia wynikajace z tego stosunku, a do rozliczen
miedzy stronami zastosowanie znajduja przepisy Kodeksu cywilnego, regulujace zwrot wartoSci nakladéw czynionych
na cudzg rzecz.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 pazdziernika 2009 r., sygn. akt I CSK 84/09, zwrdcil uwage: ,,w kwestiach zwrotu
nakladow (...) wlasciwe moga by¢ rozne przepisy. Jezeli strony nie zawarly dodatkowych umoéw, zwrot nakladow
powinien podlegaé przepisom art. 226-230 k.c., z chwilg bowiem, gdy okaze sie, ze nie moze doj$¢ do zawarcia umowy
przyrzeczonej, upada z mocg wsteczng zwigzane z umowa przedwstepng porozumienie, ktére stanowilo podstawe
prawng nakladéw na rzecz majaca by¢ przedmiotem umowy przyrzeczonej (por. uchwala Sadu Najwyzszego

z dnia 12.1.1960 1., I CO 40/59, OSN 1960, nr 3, poz. 90). W rezultacie naktady

te nalezy kwalifikowaé jako poczynione przez posiadacza bez tytulu prawnego.

W razie natomiast zawarcia przez strony umowy przedwstepnej dodatkowych uméw dotyczacych przedmiotu umowy
przyrzeczonej, obejmujacych takze przewidziane

w umowie przedwstepnej naklady na ten przedmiot, o kwestiach zwigzanych ze zwrotem nakladéw powinny
rozstrzygaé wlasciwe przepisy normujgce dodatkowe umowy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11.6.2008 r., V
CSK 28/08, nie publ.).

Z ustalen Sadu Apelacyjnego wynika, ze strony w zwigzku z porozumieniem z dnia 26.4.2001 r. i przewidzianymi w
nim nakladami na budynek pozwanej zawarly umowe uzyczenia, a nastepnie — pokrywajaca sie z nig pod wzgledem
przedmiotowym tylko w pewnym zakresie — umowe najmu pomieszczen budynku przez strone powodowa, i wszystkie
te naklady zostaly dokonane w czasie trwania wspomnianych umoéw, zatem Sad Apelacyjny prawidlowo uznal za
podstawe oceny przedawnienia dochodzonych roszczen o zwrot nakladow przepisy art. 6771 719 k.c.”.



Podstawowym przepisem, ktory znajduje wiec zastosowanie w sytuacji ustania stosunku najmu jest art. 676 k.c. Spod
dzialania tego przepisu wylaczone zostaly regulowane innymi przepisami: tzw. drobne naklady (art. 662 § 2 k.c.) oraz
naklady obejmujace naprawy konieczne (art. 663 k.c.).

Istnienie powyzszych regulacji wprost wyklucza mozliwosé zastosowania og6lnych zasad zwrotu nakladéw na cudza
rzecz, w szczegoblnosci przepisow

o bezpodstawnym wzbogaceniu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2005 r., sygn. akt II CK 431/04), czy a
art. 226-230 k.c. (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 2009 r., sygn. akt I CSK 84/09).

Do wszystkich rodzajow nakladéw poczynionych w trakcie trwania stosunku najmu zastosowanie znajduje art. 677
k.c. statuujacy roczny termin przedawnienia.

Dotyczy on zaré6wno nakladéw koniecznych, jak i ,ulepszen” (naklady tzw. drobne nie podlegaja zwrotowi — art. 662
k.c.).

Jak wskazano w judykaturze: ,Przepis ten [art. 677 k.c.], inaczej niz jego poprzednik w kodeksie zobowigzan, méwi
ogoblnie o roszczeniach najemcy o zwrot nakladow. Nie wyodrebnia zatem tylko nakladéw jednego oznaczonego
rodzaju (koniecznych, obciazajacych wynajmujacego) i nie poddaje ich jedynie okreslonej regulacji w zakresie
przedawnienia roszczen o zwrot. Stad do$¢ oczywisty wniosek

0 objeciu tym przepisem roszczen najemcy o zwrot wszelkich nakladow, nie wylaczajac nakladéw uzytecznych
w postaci ulepszen rzeczy. Regulacja tej treSci ma czytelne uzasadnienie funkcjonalne: ulatwia mianowicie - jak
stwierdzono

w piSmiennictwie - szybkie i calkowite zakonczenie rozliczen stron po ustaniu najmu. Konkludujac, wobec tego, ze art.
677 k.c. obejmuje takze roszczenia najemcy o zwrot warto$ci ulepszen i wylgcza jako przepis szczegdlny zastosowanie
ogoblnej normy art. 118 k.c.” (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 listopada 2000 r., sygn. akt I CKN 924/98, na takim
samy stanowisku stanagl Sad Najwyzszy

w wyroku z dnia 7 kwietnia 2005 r., sygn. akt I CK 431/04).

Przepis art. 676 k.c. wprowadza roczny termin przedawnienia. Jak juz wywiedziono powyzej, wymagalno$c¢ roszczen
o zwrot nakladéw powstaje z chwila zwrotu rzeczy (opuszczenia lokalu). Jak ustalono, powodowie wyprowadzili sie
po wypowiedzeniu umowy na koniec wrze$nia 2015 roku, w pazdzierniku. Pozew

W niniejszej sprawie zostal zlozony w placéwce pocztowej w listopadzie 2016 roku,

a zatem — po uplywie terminu przedawnienia. Z tych wzgledow podniesienie go przez strona pozwana skutkowalo
oddaleniem powo6dztwa.

W zakresie zarzutow dotyczacych naruszenia zasad wspoétzycia spolecznego nalezy odniesé sie do orzecznictwa, ktore
zastrzega daleko idgca ostroznosé
w stosowaniu art. 5 k.c. do zarzutu przedawnienia.

W wyroku z dnia 9 grudnia 2016 r., sygn. akt III APa 51/16, Sad Apelacyjny

w Katowicach wskazal: ,, Korzystanie z zarzutu przedawnienia jest zagwarantowane prawem i moze by¢ uznane za
naduzycie prawa tylko wowcezas, gdy w ogélnym odczuciu postepowania takiego nie mozna pogodzi¢ z powszechnie
respektowanymi normami wspoétzycia spolecznego.” Podniesienie zarzutu przedawnienia nie jest naduzyciem prawa,
skoro przepisy generalnie przewiduja przedawnienie tego rodzaju roszczen. Te same zasady obowigzuja w przypadku
krotkich (np. rocznych terminéw). W powolanym wyzej wyroku z dnia 7 kwietnia 2005 r., sygn. akt IT CK 431/04, Sad
Najwyzszy podkreslil, ze regulacja art. 676 k.c. ma czytelne uzasadnienie funkcjonalne: ulatwia mianowicie szybkie i
catkowite zakonczenie rozliczen stron po ustaniu najmu (podobnie wypowiedzial sie Sad Apelacyjny

w Lodzi w wyroku z dnia 28 lipca 2016 roku, sygn. akt I ACa 121/16).



W orzecznictwie i judykaturze utrwalony jest poglad, ze podniesienie zarzutu przedawnienia stanowi wyraz
wykorzystania przez pozwanego przystugujacego mu prawa. Podniesienie tego zarzutu moze by¢ uznane za sprzeczne
z zasadami wspolzycia spolecznego tylko w zupelnie wyjatkowych okoliczno$ciach,

w szczegolnosci dotyczacych przyczyn opdznienia w dochodzeniu roszczenia (wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach,
z dnia 16 marca 2017 roku, sygn. akt I ACa 1103/16).

W niniejszej sprawie nie mozna moéwi¢ o jednostronnym naruszeniu zasad wspdlzycia spolecznego.

Zauwazy¢ nalezy, iz zasady obliczania naklad6w na nieruchomoé¢ podlegaja obliczeniu w zupekie inny — nie kosztowy
— sposdb. Wymagaja okreslenia ich wplywu na warto$¢ nieruchomosci. To zapobiegloby watpliwo$ciom podnoszonym
w niniejszej sprawie; przede wszystkim dotyczacym odniesienia warto$ci nieruchomosci do nakladéw poczynionych
w jednej polowie calego domu (nieruchomo$c zostala sprzedana za kwote 180.000 zl, a warto$¢ naktadéw okreslono
na kwote niespelna 90.000 zl). Kosztowy sposob przedstawienia nakladow nie odpowiada zasadom ich wyliczania.
Nie jest wiadomym, czy uwzglednia takze np. naklady, o ktérych jest mowa w art. 662 k.c.

Ponadto, podczas zeznan okazalo sie, ze kwota dochodzona pozwem objela takze umeblowanie, czy inne elementy
wyposazenia, co nie stanowi nakladéw na nieruchomos$é. Co wiecej, czeéc z tych rzeczy, o niemozliwej do ustalenia w
oparciu o zgromadzony material wartoS$ci, zostala przez powodéw zabrana.

Ponadto, z poczynionych ustalen faktycznych wynika, ze nieruchomo$¢ zostala wyremontowana przez powodow w
istocie na wlasne potrzeby, z pelng §wiadomo$cia tego, ze pozwana zmierza do przekazania jej wlasnoSci innej osobie.
Wiedze te powodowie mieli od poczatku (pozwana jasno zakre§lila okres probny, nie ukrywala, ze poszukiwata i nadal
poszukuje nabywcy na jej warunkach).

Jak slusznie réwniez podnoszono, powodowie przez caly okres trwania umowy nie placili czynszu w formie pienieznej,
a jedynie uzyczali cze$¢ ciepla pozwane;.

Jednocze$nie, w odniesieniu do przyczyn opdznienia — okolicznosci te w ogoble nie byly przedmiotem wyjasnienia,
czy dowodzenia. Brak jest zatem podstaw do wnioskowania o zaistnieniu szczegdlnych okolicznosci, ktére moglyby
opdzZnienie

w jakikolwiek sposéb usprawiedliwi¢, a tym bardziej — uzna¢ je ze naduzycie wobec powodow.

W ocenie Sadu, w tym zakresie nie mozna postawi¢ pozwanej skutecznego zarzutu naruszenia zasad wspdlzycia
spotecznego; z chwilg powrotu do kraju w jawny sposéb kwestionowala dokument okreslony jako ,o$wiadczenie”
— podwazala wysoko$¢ i sposdb wyliczenia nakladéw. Ze swojej strony oferowala zwrot jedynie pieniedzy
zainwestowanych przez powoddke i podkreslala, ze nie posiada $rodkow na splate. Jej stanowisko od poczatku
bylo jednoznaczne i konsekwentne — nie zmierzata do zwodzenie powodow, przeciagania w czasie splaty. Zeznania
powodow potwierdzily, ze w tym zakresie trwal konflikt, stad wezwania do zaplaty kierowane do pozwane;j.

Z tych wszystkich wzgledow, pow6dztwo podlegalo oddaleniu.
Na podstawie art. 102 kpe Sad odstapil od obcigzania powodki obowigzkiem zwrotu kosztow procesu.

Jak wyjasnil Sad Najwyzszy: ,W odniesieniu do zasady stusznoSci w art. 102 k.p.c. okreSlone zostaly przestanki,
ktorych zaistnienie warunkuje mozliwo$c¢ obcigzenia strony przegrywajacej jedynie czescia kosztow albo nieobcigzania
jej w ogdle tymi kosztami. Obejmuja one wystapienie w sprawie wypadkow szczeg6lnie uzasadnionych, ktore
powoduja, ze zasadzenie kosztdw na rzecz wygrywajacego przeciwnika w calosci, a nawet w czeSci, byloby sprzeczne
z powszechnym odczuciem sprawiedliwoéci oraz zasadami wspoéltzycia spotecznego. Zalicza sie do tych "wypadkow"
okoliczno$ci zwigzane z przebiegiem postepowania, jak charakter dochodzonego roszczenia, jego znaczenie dla
strony, przedawnienie roszczenia, subiektywne przekonanie o zasadnoSci roszczenia wsparte na obiektywnych
podstawach” (postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 19 wrze$nia 2013 r., sygn. akt I CZ 183/12, z dnia 14 marca
2013 r., sygn. akt I CZ 93/12).



W niniejszej sprawie zostalo wykazane poniesienie przez powodéw nakladéw na nieruchomos$é pozwanej. To rodzilo
po stronie pozwanej zobowiazanie do zaplaty. Jedynie jego przeksztalcenie w zobowiazanie naturalne na skutek
przedawnienia spowodowalo oddalenie powodztwa w calo$ci.

Do warunkéw lezacych poza procesem nalezy sytuacja majatkowa i zyciowa powoddéw. Malzonkowie Z. sg w
trudnej sytuacji majatkowej. Na ich utrzymaniu pozostaje dwoje dzieci. Niskie dochody oraz zaistniala sytuacja
(zainwestowanie pieniedzy w nieruchomo$¢ powodki) powodujg, ze rodzina znalazla sie w trudnej sytuacji
mieszkaniowe;j.

Z tych wzgledéw orzeczono jak w pkt 2 wyroku.
ZARZADZENIE

Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢:

a. peln. pozwanej,

b. powodom (wypowiedzenie pelnomocnictwa) z pouczeniem
o prawie, terminie i sposobie wniesienia apelacji.



