Sygn. akt IT Ca 1435/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 kwietnia 2017 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Mariola Wojtkiewicz
Sedziowie: SO Malgorzata Grzesik (spr.)
SO Malgorzata Czerwinska
Protokolant: sekr. sagdowy Magdalena Gregorczuk

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 25 kwietnia 2017 roku w S.
sprawy z powbdztwa oJ. K.

przeciwko E. R.

o wydanie lokalu

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie z dnia 19 lipca
2016 roku, sygn. akt I C 2232/14

oddala apelacje.
SSO Malgorzata Grzesik SSO Mariola Wojtkiewicz SSO Malgorzata Czerwinska

Sygn. akt II Ca 1435/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 19 lipca 2016r. (sygn. I C 2232/14) Sad Rejonowy Szczecin - P.
iZachdd w S. oddalil powddztwo J. K. przeciwko E. R.
o wydanie lokalu.

Sad Rejonowy oparl powyzsze rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych
irozwazaniach prawnych.

Lokal mieszkalny potozony przy ul. (...) w S. stanowi wlasnoé¢ J. K.. W dniu 22 wrze$nia 2005r. aktem
notarialnym ( Rep. A Nr 6243/2005) J. K. i E.. R. zawarli umowe zatytulowang , przedwstepna umowa sprzedazy i
pelnomocnictwo”, dotyczaca przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

W § 3 umowy przedwstepnej strony zastrzegly, iz J. K. zobowigzal sie sprzeda¢ pozwanej przedmiotowy lokal
mieszkalny wraz z udzialem w czeéciach wspdlnych budynku i we wlasnoéci gruntu wolny do hipotek i jakichkolwiek



innych obciazen lub praw oséb trzecich. W § 4 postanowiono, iz zawarcie umowy przyrzeczonej nastapi w terminie 5
lat, po uplywie 10 lat liczac od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku, w ktérym znajduje sie sprzedawany
lokal mieszkalny lub oddania budynku do uzytkowania pod warunkiem zaplaty calej ceny ustalonej w niniejszej
umowie oraz prawidlowego wywigzywania sie z umowy najmu zawartej pomiedzy stronami. W § 5 ustalono, iz
dowodem spelnienia wymienionych warunkéw bedzie przedlozenie przez nabywce oryginaldbw dowodéw wplat na
wskazane konto tytulem zaplaty ceny sprzedazy. Strony uzgodnily jednoczesnie, ze nabywca powinien wykazaé, ze
nie zalega z nalezno$ciami z tytulu umowy najmu i ze wykonal umowe najmu zgodnie z jej tre$cig. Natomiast umowa
najmu bedzie uwazana za wykonang prawidlowo, jezeli w szczego6lnoSci:

a) z zastrzezeniem § 15 ust.1 i 2 bedzie ona trwala przez okres uzgodnionych 10 lat z nabywca lub osoba wskazana
przez Nabywce

b) czynsz bedzie oplacany terminowo i w pelnej wysoko$ci z tym, ze czynsz w umowie najmu nie bedzie wyzszy niz
suma oplat na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej zwigzanych z uzytkowaniem tego lokalu,

¢) najemca poniesie konieczne naklady na przedmiotowy lokal oraz uiszczaé bedzie terminowo wszelkie oplaty i koszty
zwigzane z zarzadem i utrzymywaniem nieruchomoéci wspdélnej w rozmiarze ustalonym w umowie najmu, poczawszy
od dnia wydania lokalu.

W § 6 wskazano, iz cene sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego strony ustalily na 130.000 zl, natomiast
w dniu 22 wrzeénia 2010 r. nabywezyni zaplacila sprzedajacemu kwote 25.000 z} tytutem zadatku z zapewnieniem,
iz zostanie zaliczona na poczet ceny. Pozostalg cze$¢ ceny w kwocie 105.000 zl pozwana zobowiazala sie zaplacié¢
powodowi w miesiecznych ratach, stanowiacych zaliczki na poczet ceny wedlug harmonogramu stanowiacego
zalacznik do niniejszej umowy platnych do dnia 25 kazdego miesiaca, poczawszy do paZzdziernika 2005r.

W § 9 strony zastrzegly, iz w przypadku niewplacenia trzech kolejnych rat powodowi przystluguje prawo odstgpienia
od umowy.

W § 11 postanowiono, iz nabywczyni w przypadku odstapienia przez zbywce od umowy wydaje zbywcy w terminie 14
dni od dnia odstgpienia od umowy, przedmiotowy lokal wolny od oséb i rzeczy, a przypadku zwloki w wydaniu tego
lokalu zobowiazana jest zaplaci¢ kare umowna w wysoko$ci 20% kwoty zaplaconej z tytutu ostatniej raty za kazdy
dzien zwloki. Natomiast w § 13 Zbywca o$wiadczyl, ze w okresie do czasu zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy,
ubezpieczy przedmiotowy lokal od ognia i innych zdarzen losowych - ryzyk podstawowych do pelnej wysoko$ci, z tym,
ze koszty ubezpieczenia ponosi Nabywczyni po przedstawieniu jej polisy ubezpieczeniowej w terminie 7 dni.

W § 14 strony wskazaly, iz Zbywca zobowiazuje sie nie obciaza¢ przedmiotowego lokalu zadnymi ograniczonymi
prawami rzeczowymi, w tym roéwniez hipoteka ani innymi prawami oséb trzecich, nieujawnionymi w ksiedze
wieczystej na dzien sporzadzenia aktu. W przypadku obciazenia lokalu hipoteks, powyzej wskazang, na dzien zawarcia
umowy przyrzeczonej splata naleznoéci tytulem zadluzenia wobec Banku przez nabywczynie miala zostaé zaliczona
na poczet splaty ceny sprzedazy.

W harmonogramie splaty stanowiacym zalacznik do przedwstepnej umowy sprzedazy strony zapisaly, ze w okresie od
dnia 25 pazdziernika 2005r. do 25 wrze$nia 2008r. zaplata bedzie nastepowaé w formie rat miesiecznych w kwocie
400 zl, platnych do 25 dnia kazdego miesigca( pkt 1). Natomiast w okresie od 25 paZdziernika 2008r. pozwana
zobowiazala sie uiécié na rzecz powoda 180 miesiecznych rat w wysokosci 269 USD kazda, platnych do 25 dnia kazdego
miesigca( pkt 2). Do rozliczenia przyjeto §redni kurs NBP z dnia poprzedzajacego, dzien splaty. W kazdym momencie
mozna odstapi¢ od harmonogramu zawartego w pkt 1 i realizowaé harmonogram z pkt 2

Po zawarciu umowy w lokalu zamieszkala pozwana E. R., co odbylo sie za zgoda J. K..

Do 25 wrze$nia 2008r. pozwana dokonywala na rzecz drugiej strony wplat w wymaganej wysokoéci. Natomiast od 25
pazdziernika 2008r. platno$é rat nastepowala cze$ciowo nieregularnie. I tak w dniu 24 pazdziernika 2008 r. pozwana



wplacila na rzecz powoda kwote 816,82 zl, w dniu 26 stycznia 2009 r. wplacila 1.889,83 zl, w dniu 31 marca 2009 r.
uiécila kwote 2.975,54 zl, w dniu 2 wrze$nia 2009 r. - 1.000 zl, 5 pazdziernika 2009 r. - 1.000 zl, 4 stycznia 2010 r.
- 1.000 zl, 25 stycznia 2010 r. - 2.000 zl, 25 maja 2010 r. -2.000 z}, 16 lipca 2010 r. - 5.000 z}, 09 wrzeénia 2011 r.
-1.000 zl, 10 pazdziernika 2011 r. - 1.000 zl, 10 listopada 2011 r. - 1.000 zl, 09 grudnia 2011 r. -1.000 zl, 10 stycznia
2012r. - 1.000 zl, 10 lutego 2012r.- 1.000 z}, 09 marca 2012r. - 1.000 zl,

W zwiazku z zaistnialg sytuacja powod pismem z dnia 13 czerwca 2011 r. z podpisem notarialnie po$wiadczonym
powolujac sie na zapis § 9 przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 22 wrze$nia 2005r. odstapil od umowy w zwigzku
z nie wplaceniem wiecej niz trzech kolejnych rat, jednoczesnie zwrécit sie do pozwanej o wydanie lokalu wolnego do
0s0Ob i rzeczy w ciggu 14 dni od otrzymania niniejszego pisma. Pismo to zostalo wyslane na adres ul. (...), S. i wrécilo
z adnotacja poczty ,nie podjeto w terminie".

W wyniku zabezpieczenia splaty kapitalu kredytu wraz z odsetkami i innymi naleznoSciami wynikajacymi z umowy
kredytu nr (...) z dnia 23 marca 2007 r. J. K. dokonal obciazenia lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w S. poprzez
ustanowienie hipoteki umownej lacznej kaucyjnej do kwoty 491.316,95 zl na rzecz (...) Bank S.A. wK. (...) Oddzial w L.

Pismem z dnia 10 lipca 2012r. pow6d wezwal E. R. do wydania lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w S. w stanie
wolnym od o0s6b i rzeczy w nieprzekraczalnym terminie do dnia 20 lipca 2012r. pod rygorem skierowania sprawy na
droge postepowania sadowego. Powyzsze wezwanie adresatka odebrala osobiscie w dniu 16 lipca 2012 1.

W pisemnej odpowiedzi z dnia 19 lipca 2012r. E. R. zaproponowala ugodowe zakonczenie sprawy, a nadto podala,
iz niedotrzymanie terminu platnoSci rat nastapilo z przyczyn od niej niezaleznych, a uregulowanie zadluzenia jest
mozliwe do 20 sierpnia 2012r. Jednocze$nie wskazala, iz powoéd wbrew swojemu zobowigzaniu z § 14 umowy
przedwstepnej dokonal dodatkowego obciazenia lokalu poprzez ustanowienie hipoteki.

J. K. ustosunkowal sie do twierdzen pozwanej w piSmie z dnia 23 lipca 2012r. wskazujac, iz skutecznie odstapil od
laczacej ich umowy przedwstepnej, sktonny jest tylko porozumieé sie z pozwana, co do terminu opuszczenia przez nia
przedmiotowego lokalu oraz aktualnie nie jest zainteresowany zbywaniem przedmiotowego lokalu na jej rzecz.

E. R. nie wywiazywala sie z obowigzku uiszczania oplat zwigzanych z uzytkowaniem lokalu mieszkalnego nr (...) przy
ul. (...) w S. oraz kosztéw zarzadzania i utrzymania nieruchomo$ci wspoélnej. Spowodowala z tego tytulu zaleglosé
w okresie do lipca 2013r. Zaleglosci z tytulu czynszu splacil powdd, a pozwana nastepnie zwrécila mu calg kwote
zadluzenia w okresie lipca 2013r. Od tego czasu czynsz regulowala. Do 31 grudnia 2013r. pozostala nadplata z tego
tytulu w kwocie 57,44 zt. W kolejnym roku 2014r. w kwocie 167,36 zl. Natomiast z tytulu rozliczenia funduszu
remontowego takze w okresie do lipca 2013r. powstala zaleglo$é. Zaleglosci z tego tytulu splacil powdd, a pozwana
nastepnie zwrdécila mu calg kwote zadluzenia w okresie lipca 2013r. Od tego czasu te naleznosci regulowala do 31
grudnia 2013r. i pdznie;j.

W dniu 30 pazdziernika 2013r. powod skierowal do pozwanej pismo i uprzedzil pozwang o zamiarze wypowiedzenia
stosunku prawnego dotyczacego korzystania przez nig z przedmiotowego lokalu mieszkalnego oraz wyznaczyl jej
dodatkowy miesieczny termin do uiszczenia zaleglych platnos$ci z zastrzezeniem prawa wypowiedzenia jej stosunku
prawnego po jego bezskutecznym uplywie. Wskazal, iz pozostaje ona w zwloce z zaplata naleznosé zwigzanych z
uzytkowaniem przedmiotowego lokalu za wiecej niz trzy pelne okresy platnosci. Nastepnie w piSmie z dnia 3 lipca
2014r. wypowiedzial pozwanej stosunek prawny dotyczacy korzystania z przedmiotowego lokalu ze skutkiem na
koniec miesigca sierpnia z powodu nieuiszczania przez nia czynszu i oplat za jego uzytkowanie za okres trzech
ostatnich miesiecy.

E. R. nadal zajmuje lokal mieszkalny nr (...) polozony przy ul. (...) w S.. Nie zalega z oplatami czynszowymi ani z
tytulu funduszu remontowego wedlug stanu na 10 marca 2015r. E. R. utrzymuje sie z emerytury w kwocie 1.360 z}
miesiecznie.



Miedzy stronami toczylo sie postepowanie sagdowe ( pod sygnatura I C 1385/12) o wydanie lokalu, ktére zostalo
zakonczone prawomocnym wyrokiem z dnia 4 czerwca 2013r. oddalajacym powo6dztwo. Orzeczenie uprawomocnito
sie z dniem 27 lipca 2013r.

W oparciu o powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy uznal powddztwo za nieuzasadnione. Sad Rejonowy wskazatl,
ze nie sposob bylo obu spraw ( niniejszej i prowadzonej pod sygn. I C 1385/12) uzna¢ za tozsame pod wzgledem
przedmiotowym albowiem w okoliczno$ciach niniejszej sprawy wskazano na czynno$ci podjete przez powoda w dniu
30 pazdziernika 2013r. i w dniu 03 lipca 2014r., ktére nie byly objete ustaleniami poprzedniej sprawy.

Dalej Sad podniosl, iz strona powodowa domagala sie wydania lokalu, nie wskazujac przy tym podstawy prawnej
swojego roszczenia. Powolala sie jednak na prawo wlasno$ci i tre$c § 11 przedmiotowej umowy. Przytaczane przez nig
okolicznos$ci wskazywaly za$, ze zadanie nalezy oceniaé¢ pod katem przeslanek opisanych w tresci art. 222 § 1 k.c.

Sad po przeprowadzeniu dowodu z przestluchania stron oraz z dokumentéw uznal, ze pozwana nie wykonywata
wladztwa nad lokalem w oderwaniu od treéci wzajemnych ustaleni stron. Sad Rejonowy przyjal, ze wladanie lokalem
przez pozwana wynikalo z uprawnien, jakie uzyskala ona na podstawie ustalen zwigzanych z zawarciem przedwstepnej
umowy sprzedazy. W ocenie sagdu umowa przedwstepna i umowa dotyczaca korzystania z lokalu pozostawaly ze soba
w funkcjonalnym zwiazku, jednak charakter obu byl zgola odmienny i dlatego nalezalo uzna¢, ze pomiedzy stronami
powstaly dwa odrebne stosunki prawne.

Sad podkresdlil, ze stosunki prawne dotyczace korzystania z lokali mieszkalnych podlegaja zwiekszonej ochronie
prawnej i sa regulowane w sposob szczegolny. Zastosowanie znajduja do nich przepisy ustawy z dnia 21 czerwea 2001
r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2001 r., nr 71,
poz. 733 z pdzn.zm). Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 1. Ustawy ilekro¢ w ustawie jest mowa o lokatorze - nalezy przez to
rozumie¢ najemce lokalu lub osobe uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnosci. Sad
przyjal, iz z pewnoscia sytuacja prawna pozwanej miescila sie w ramach okreslonych powyzszym przepisem i dlatego
wypowiedzenie przez wlasciciela 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 niewaznoéci dokonane na pi$émie oraz
okreslaé przyczyne wypowiedzenia.

Sad Iinstancji podnidsl, iz strony zapisaty w akcie notarialnym, ze ,,czynsz w umowie najmu nie bedzie wyzszy niz suma
oplat na rzecz wspolnoty mieszkaniowej zwigzanych z uzytkowaniem lokalu”. Pozwana zostala wiec zobowiazana do
ponoszenia ciezarow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej i kosztow eksploatacyjnych.

Sad Wyjasnil, iz z jednej strony pozwana nie byla wiec zobligowana do uiszczania na rzecz powoda czynszu
rozumianego jako odrebna oplata za korzystanie z lokalu nalezna wlascicielowi. Z drugiej jednak strony obowigzkiem
pozwanej bylo nie tylko ponoszenie kosztow utrzymania i eksploatacji samego lokalu, ale rowniez finansowanie
oplat dodatkowych z tytulu utrzymania nieruchomosci wspoélnej i kosztow zarzadu. Powdd na podstawie umowy
mial by¢ zatem zwolniony z obowigzku noszenia zaliczek na rzecz wspolnoty mieszkaniowej. Zatem zawarcie umowy
dotyczacej oddaniem lokalu pozwanej do korzystania wigzalo sie dla niego z ekwiwalentem w postaci zwolnienia go z
zobowigzania finansowego obcigzajacego wilasciciela lokalu z mocy ustawy.

Konkludujac Sad przyjal, ze strony zawierajace umowe przedwstepna sprzedazy uregulowaly réwniez kwestie
znajdujgce sie poza ramami umowy tego typu. W szczegblnosci postanowily, ze przedmiot umowy przyrzeczonej
zostanie wydany juz przy zawarciu umowy przedwstepnej. Po drugie ustalily zasady korzystania z lokalu w
okresie poprzedzajacym zawarcie umowy przyrzeczonej. Pozwana byla zobowigzana ponosi¢ koszty utrzymania
lokalu, zwolni¢ powoda z obowigzku uiszczania oplat na rzecz wspolnoty mieszkaniowej, a nadto dokonywac na
rzecz powoda comiesiecznych wplat, ktore w czeSci stanowily zaliczki na poczet ceny, cze$ciowo za$ dodatkowe
przysporzenie dla powoda, z tytulu oddania lokalu w posiadanie pozwanej i zapewnialy mu czeéciowe finansowanie
rat kredytowych. Umowa stron nie byla wiec typowa umowa najmu, w ktorej strony ustalajg pewna kwote jako warto$c
odplatnosci za korzystanie z lokalu. Ustalenia stron w istocie kamuflowaly obowigzek uiszczania czynszu. Pozwana



zamiast dokonywaé okresowych wplat na rzecz powoda, musiala uiszczaé¢ wplaty bezposrednio na rzecz wspolnoty.
Jednocze$nie za$ uiszczala dodatkowe oplaty, ktére ukryte byly pod nazwa zaliczek na poczet ceny sprzedazy. Przy
tym precyzyjna kwalifikacja tej umowy nie miala decydujacego znaczenia w niniejszej sprawie. Nawet bowiem, gdyby
przyjac, ze stosunek ten wykraczal poza ramy umowy najmu, to i tak nalezaloby uznaé ja za umowe nienazwana
zblizong do umowy najmu, a przede wszystkim za umowe odplatna. Pow6d uzyskiwal bowiem okreslone korzysci
finansowe z tytulu oddania lokalu do korzystania.

Wobec powyzszego, zdaniem Sadu I instancji, dyspozycja art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0
ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego obejmowata zakresem
swojego zastosowania rowniez przedmiotowa umowe, a zatem warunki skutecznego wypowiedzenia umowy wymagaly
spelnienia opisanych w przepisie ustawy przeslanek. Zaznaczono, ze niedopuszczalna bylaby taka interpretacja,
zgodnie z ktéra mimo, ze dana osoba zajmowala lokal na podstawie odplatnej umowy zawartej z wlascicielem, to
jednak bylaby ona wylaczona z zakresu stosowania wzmiankowanego przepisu, tylko dlatego, ze stosunek dotyczacy
korzystania z lokalu byl zwigzany z innym stosunkiem prawnym, w tym wypadku przedwstepng umowg sprzedazy.
Ustawa nie roznicuje bowiem sytuacji prawnej lokatoréw z uwzglednieniem tego rodzaju okoliczno$ci i nie przewiduje
zadnych wlgczen o stosowania art. 11 ust. 1.

Podkreslono, ze zgodnie z umowa okres uzytkowania lokalu przez pozwang w okresie przed zawarciem umowy
przyrzeczonej mial trwaé ponad 10 lat. Nie sposob wiec uznaé, ze pozwana moglaby zosta¢ wylgczona z ochrony
prawnej, jaka ustawodawca przewidzial dla lokatoréw placgcych za mozliwosé korzystania z lokalu. Pow6d godzac
sie na wieloletnie oddanie lokalu pozwanej do korzystania powinien za$ liczy¢ sie z ograniczeniami, jakie naklada na
niego z tego tytulu ustawa.

Sad Rejonowy odnibst sie rowniez do poprzedniego postepowania sadowego (w sprawie I C 1385/12) wskazujac, iz
przyjeto w nim, iz powo6d nie wypowiedziat odrebnie pozwanej umowy dotyczacej korzystania z lokalu.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy w piSmie z dnia 30 pazdziernika 2013r. powdd skierowal do pozwanej
suprzedzenie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego wraz z wyznaczeniem dodatkowego terminu ( miesiaca)
do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoSci” zwiazanych z uzytkowaniem tego lokalu za wiecej niz trzy pelne okresy
platnosci. Nie wskazal jednak jakiego okresu platnosci to dotyczy oraz wysokoéci tych zalegloéci. W swoich zeznaniach
powdd ( k.128) wskazal, iz dotyczyly one chyba oplat za 2010 i 2011r. (ktdre on zaplacil bezpoérednio do wspdlnoty
mieszkaniowej, ale zostaly mu one zwrdcone przez pozwang, chyba w 2013r.; bez blizszego sprecyzowania tego okresu.
Nie potrafil stwierdzi¢ czy w tej dacie pozwana faktycznie posiadata jakie$ zadtuzenie z tego tytutu. Natomiast pozwana
potwierdzila istnienie tych zaleglo$ci w platnoSciach w lipcu 2013r., jednakze przyznala, iz rozliczyla sie z tego tytulu
z powodem ( w okresie lipca 2013r.) i nie ma obecnie zadnych zaleglo$ci z tego tytulu, tym bardziej za okres trzech
pelnych miesiecy.

Dalej Sad wskazal, iz to powod wigzat skutek w postaci uprawnienia do zadania wydania przedmiotowego lokalu
z zaistnieniem przeslanek ustawowych przytoczonej powyzej regulacji prawnej. Tym samym to powoda obcigzal
obowiazek wykazania, iz istnialy na dziei 30 pazdziernika 2013r. zaleglo$ci w oplatach czynszowych i z tytulu funduszu
remontowego, czy inne, ktore nie zostaly uregulowane przez pozwana, nadto, iz dotyczyly okresu ponad trzech
miesiecy oraz zaleglo$ci w biezacych oplatach, ktére uzasadnialy wypowiedzenie umowy najmu pismem z dnia 03
lipca 2014r. (...) dowodowa w tym zakresie zostala przejeta przez pozwana, ktéra zaprzeczala takiemu stanowi rzeczy
i w swoich zeznaniach wskazala, iz juz w lipcu 2013r. splacila zalegloéci (zwrécila je powodowi, bo on je uprzednio
uregulowal), a nie zareagowala na pismo z dnia 30 pazdziernika 2013r., bo nie posiadala zalegloSci w oplatach, takze
biezacych.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodl powdd zaskarzajac to orzeczenie w calo$ci. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucit:

1. naruszenie przepisow postepowania, mogace miec istotny wplyw na wynik sprawy, mianowicie:



a) przepisu art. 233 § 1 k.p.c. poprzez:

- nieuzasadnione przyjecie, ze pozwana nie zalegala z zaplata czynszu ani oplat z tytulu funduszu remontowego,
podczas gdy w toku postepowania nie przeprowadzono dowodu potwierdzajacego stanowisko pozwanej;

- nieuzasadnione przyjecie, ze pozwana nie pozostawala w zwloce w zaplacie jakichkolwiek kwot, przez co
wypowiedzenie stosunku prawnego dokonane w dniu 3 lipca 2014 r. bylo bezzasadne;

- nieuprawnionym przyjeciu, ze powdd nie wykazal, by na dzien 30 pazdziernika 2013 r. istnialy zaleglosci w oplatach
czynszowych i z tytulu funduszu remontowego, a nadto iz dotyczyly okresu ponad trzech miesiecy oraz zaleglosci w
biezacych oplatach, ktére uzasadnialy wypowiedzenie umowy najmu pismem z dnia 03 lipca 2014 r. czym nie sprostal
wymogom stawianym przez art. 6 k.c.;

- bezpodstawnym uznaniu za wiarygodne zeznan pozwanej, iz juz w lipcu 2013 r. splacila zaleglosci - zwrocila je
powodowi, ktéry je uprzednio uregulowal - za§ na pismo z dnia 30 pazdziernika 2013 r. nie zareagowala, bo nie
posiadata zaleglo$ci w optatach;

2. sprzeczno$é istotnych ustalen Sadu z treécig zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, polegajaca
na przyjeciu, iz nie wykazal on racji procesowych strony powodowej t.j. okolicznoSci przemawiajacych za
skutecznym wypowiedzeniem lgczacej strony umowy w zakresie korzystania przez pozwana z przedmiotowego lokalu
mieszkalnego, a tym samym utraty przez nig prawa do skutecznego wladania przedmiotowym lokalem.

W oparciu o powyzsze zarzuty powod wniost o:
1. zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa w caloSci,

2. zasgdzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug
norm przepisanych za obydwie instancje,

ewentualnie:

3. uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach
postepowania apelacyjnego Sadowi I instancji.

W uzasadnieniu apelacji powdd wskazal, ze w dniu 30 pazdziernika 2013 r. powo6d skierowal do pozwanej
pismo i uprzedzil pozwang o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego dotyczacego korzystania przez nig z
przedmiotowego lokalu mieszkalnego oraz i wyznaczyl jej dodatkowy miesieczny termin do uiszczenia zalegltych
platnosci z zastrzezeniem prawa wypowiedzenia jej stosunku prawnego po jego bezskutecznym uplywie. Wskazal, iz
pozostaje ona w zwloce z zaplata naleznosci zwigzanych z uzytkowaniem przedmiotowego lokalu za wiecej niz trzy
pelne okresy platnoSci. Nastepnie w pi$émie z dnia 3 lipca 2014 r. wypowiedzial pozwanej stosunek prawny dotyczacy
korzystania z przedmiotowego lokalu ze skutkiem na koniec miesigca sierpnia z powodu nieuiszczania przez nia
czynszu i oplat za jego uzytkowanie za okres trzech ostatnich miesiecy. ZalegloSci z tytulu czynszu splacil powod, a
pozwana nastepnie zwroécila mu cala kwote zadluzenia. Ponadto z tytulu rozliczenia funduszu remontowego takze
powstala zalegloé¢, ktora splacil powod, a pozwana nastepnie zwroécila mu cala kwote zadluzenia. Jednakze w obu tych
przypadkach zwrot przez pozwana wzmiankowanych wyzej kwot nie mial miejsca przed wypowiedzeniem pozwanej
stosunku prawnego dotyczacego korzystania z lokalu pismem z dnia 03 lipca 2014 r. Faktem jest natomiast, iz po
wypowiedzeniu pozwanej stosunku prawnej ta w dalszym okresie na biezaco regulowala juz wszystkie naleznoéci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja, jako niezasadna, podlegala oddaleniu w catoéci.



Zgodnie z art. 233 § 1 kpc Sad ocenia wiarygodno$é i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu dowodowego. Zasada swobodnej oceny dowod6w ma zastosowanie
takze w postepowaniu apelacyjnym. Przepis art. 382 kpc stanowi, ze Sad II instancji orzeka na podstawie
materialu zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji i w postepowaniu apelacyjnym. Materialem zebranym w
rozumieniu tego przepisu sg twierdzenia, wnioski i zarzuty stron oraz przeprowadzone dowody. Przepis ten dopuszcza
mozliwo§¢ odmiennej oceny dowodéw przeprowadzonych przez Sad I instancji bez konieczno$ci ponownego ich
przeprowadzenia, pod warunkiem, ze ocena ta zostaje oparta na calym, wszechstronnie rozwazonym materiale
dowodowym.

Sad Rejonowy prawidlowo ocenil zebrany w sprawie material dowodowy i trafnie przyjal, ze zawarciu przedwstepnej
umowy sprzedazy towarzyszyto wydanie lokalu, co nie budzilo sporu i wynikalo z uzgodnien zawartych pomiedzy
stronami, w efekcie ktérych pozwana korzystala z lokalu celem zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych.
Nie bylo nadto kwestionowane, ze relacje prawne stron uksztaltowano nie tylko w samym dokumencie umowy
przedwstepnej, ale rowniez ustnych ustaleniach, dotyczacych m.in. zgody powoda na korzystanie przez pozwang z
lokalu w okresie do zawarcia umowy przyrzeczonej. Trafnie przy tym Sad Rejonowy stwierdzil, ze skoro pozwana
zgodnie z porozumieniem w zamian za korzystanie z lokalu byla zobowiazana ponosi¢ koszty utrzymania lokalu, a
nadto dokonywaé na rzecz powoda comiesiecznych wplat, ktére w czesci stanowily zaliczki na poczet ceny, czeSciowo
za$ dodatkowe przysporzenie dla powoda, z tytulu oddania lokalu w posiadanie pozwanej, to z cala pewnoécia zawarta
przez strony umowa miala cechy umowy nienazwanej zblizonej do umowy najmu. Pozwana zamiast dokonywac
okresowych wplat na rzecz powoda z tytulu czynszu najmu zobowigzana byla uiszcza¢ wplaty bezpoérednio na rzecz
wspolnoty, a nadto placié ,zaliczki na poczet ceny” w kwocie ostatecznie wyzszej, anizeli brakujaca czesc tej ceny.

Abstrahujac jednak od charakteru umowy zawartej przez strony, ktory co do zasady nie byt kwestionowany w apelacji,
istotne bylo to, Ze wladanie lokalem przez pozwana wynikalo z uprawnien, jakie uzyskala ona na podstawie ustalen
zwigzanych z zawarciem przedwstepnej umowy sprzedazy, polaczonej jednocze$nie zumowa o charakterze zblizonym
do najmu. Co za tym idzie, do oceny sytuacji pozwanej nalezalo zastosowaé rezim ustawy z dnia 21 czerwea 2001 1. 0
ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2001 r., nr 71, poz.
733 z p6zn.zm) — zwanej dalej ,ustawa”. Wynika to z faktu, ze pozwana ma status lokatora w rozumieniu art. 2 ust. 1
pkt 1. ustawy. Zgodnie z brzmieniem tego przepisu ilekro¢ w ustawie jest mowa o lokatorze - nalezy przez to rozumiec
najemce lokalu lub osobe uzywajacg lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnosci. Z pewnoécia
pozwanej nie przystugiwalo prawo wlasnosci, jednakze za zgoda powoda uzywala ona tego lokalu na podstawie innego
tytulu prawnego niz prawo wlasnoéci.

Idac dalej, nalezy dostrzec, ze powdd wywodzacy swoje roszczenie w oparciu o art. 222 ke mogt

zadaé od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje
skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Sad Okregowy podziela stanowisko Sadu Rejonowego, ze pozwanej przystugiwalo skuteczne prawo tamujace
roszczenia wlasciciela z art. 222 ke. Pozwana byla bowiem uprawniona do odplatnego uzywania lokalu za zgoda
wlaSciciela. W my$l art. 11 ust. 1 tejze ustawy jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu,
wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapic tylko z przyczyn okre$lonych w ust 2-5 oraz w art.
21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy.

Pow6d w toku procesu probowal zniweczyé uprawnienie pozwanej powolujac sie na zlozenie o$wiadczenia o
odstgpieniu od umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu z dnia 13 czerwca 2011r. Ponadto powod powolal sie na
wypowiedzenie z dnia 3 lipca 2014r. ze skutkiem na koniec sierpnia 2014r. Z korespondencji powoda wynikalo, ze
pozwana zalegala z platno$ciami wynikajacymi z umowy przed jej wypowiedzeniem.

Oséwiadczenie o wypowiedzeniu umowy o charakterze umowy najmu nalezy wywodzi¢ z tresci o§wiadczenia z dnia 30
pazdziernika 2013r. (k. 33) oraz wypowiedzenia stosunku prawnego (k. 35). W tych o$wiadczeniach powod zawarl



zadanie wydania lokalu w zwiazku z zaleglo$ciami w uiszczaniu nalezno$ci wynikajacy z umowy stron — choé nie
wskazal na zadne informacje konkretyzujace wypowiadang umowe. Ostatecznie powdd byt zobowigzany wykazaé, ze
zaleglo$ci istnialy w czasookresie obejmujacym druga polowe 2013r. 1 2014r., czemu to powdd ewidentnie nie sprostal.

Nalezy w tym miejscu zwroci¢ uwage, ze w toku postepowania apelacyjnego pozwana przedlozyla dowody wplat z
dnia 24 lipca 2013r. na kwote 2.893,13 zl, z dnia 25 lipca 2013r. na kwote 6.000 zl, z dnia 24 lipca 2013r. na kwote
20009,35 zl, dokonanych na rzecz powoda tytulem ,splaty naleznoéci” i ,wyré6wnania naleznosci”. Przedlozony material
dowodowy pozwolil na przyjecie za wiarygodne twierdzenia pozwanej, ze uregulowala ciazace na niej zobowigzania,
a powstale zalegloSci splacila powodowi jeszcze przed wezwaniem jej do zaplaty. Ponadto od 2014r. nie wystepowaly
zaleglo$ci w platnosciach czynszowych.

Tymczasem przestuchany w charakterze strony powod nie potrafil nawet wskazaé czy w 2013r. pozwana zalegala
ze splata, ewentualnie jakich konkretnie naleznosci. W powyzszym kontekscie trafnie Sad ocenil, ze powdd nie
wykazal, iz na moment skladania o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy faktycznie istniala zalegloé¢ za trzy
pelne okresy platnosci w zakresie laczacej strony umowy o charakterze zblizonym do najmu. Logicznym jest, ze
skoro pozwana dokonala wyréwnania nalezno$ci w lipcu 2013r., to twierdzenia powoda o pozostawaniu przez
nig w zwloce po tym terminie wymagaja szczegblowego zweryfikowania w oparciu o dowody pozwalajace ocenié
rzeczywisty obraz zalegloSci przez dniem zlozenia wypowiedzenia umowy. Twierdzenia pozwanej byly spojne i
konsekwentne, nadto poparte materialem dowodowym obrazujgcym konkretne wplaty w okre§lonych datach. Takie
twierdzenia sg przekonujace i nalezy traktowac je za wiarygodne. Pamietaé przy tym nalezy, ze to powdd musial
wykaza¢, ze w momencie wypowiedzenia umowy na podstawie ktérej pozwana korzystala z lokalu, a wiec umowy
o charakterze najmu istniala zalegloé¢ w platnosciach wynikajacych z umowy. Tymczasem ocena Sadu Rejonowego
w tym zakresie nie nasuwa znamion dowolno$ci. Zeznania powoda byly odnoénie tej okolicznoéci niespojne i
niekonsekwentne, brakowalo w nich precyzyjnego wskazania czy zadluzenie, na ktére powolal sie w piSmie z dnia
z dnia 30 pazdziernika 2013r. dotyczyto naleznoéci za okres poprzedzajacy bezposrednio zlozenie pisma tj. przed
pazdziernikiem 2013r. Powod wskazywal, ze zadluzenie dotyczy ,chyba” oplat za 2010 i 2011r. ktére on zaplacil
bezposrednio do wspdlnoty mieszkaniowej, ale zostaly mu one zwrbécone przez pozwang. Wobec braku innych
dowodow obrazujacych stan zadtuzenia w 2013r. nie sposob bylo uzna¢ wersji powoda za prawdziwa, szczegolnie ze
z wiarygodnych zeznan pozwanej wynikalo, ze wyréwnata zalegloSci na rzecz powoda, a nadto w p6zniejszym okresie
starala sie dokonywa¢ regularnych wplat. Wobec tego trafnie Sad Rejonowy ocenil, ze pozwana nie dala podstaw do
skutecznego wypowiedzenia jej umowy, na mocy ktorej odplatnie korzystala z lokalu.

Zarzuty powoda nie zasluguja na uwzglednienie. W istocie argumenty apelacji koncentruja sie na zakwestionowaniu
oceny dowodow poczynionej przez Sad I instancji kwestionujac poczynione przez Sad ustalenia faktyczne. Jak stusznie
zauwazyl Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 19 czerwca 2008 r. (I ACa 180/08, LEX nr 468598), jezeli
z okreSlonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem
zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowoddw i musi sie osta¢, chocby w réwnym stopniu, na
podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Dla skutecznoS$ci zarzutu naruszenia
wyzej wymienionego przepisu nie wystarcza zatem stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen faktycznych,
odwotujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistoSci. Konieczne jest
tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie. W szczeg6lnoSci skarzacy powinien
wskazad, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodéw, uznajac brak ich wiarygodno$ci i mocy
dowodowej lub niestuszne im je przyznajac. Zwalczanie swobodnej oceny dowoddéw nie moze, wiec polegac li tylko
na przedstawieniu wlasnej, korzystnej dla skarzacego wersji zdarzen, ustalen stanu faktycznego opartej na wlasnej
ocenie, lecz konieczne jest przy tym poshuzeniu sie argumentami wylacznie jurydycznym wykazywanie, ze wskazane w
art. 233 § 1 k.p.c. kryteria oceny wiarygodnosci i mocy dowodéw zostaly naruszone, co mialo wplyw na wynik sprawy
(analogicznie Sad Apelacyjny w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z dnia 10 lipca 2008 r., VI ACa 306/08).



Za prawidlowa nalezy uznac ocene zeznan pozwanej jako wiarygodnych, skoro na okoliczno§¢ dokonania splaty
zalegloéci z oplatami na rzecz powoda przedlozyla ona dowody wplaty, ktérych tres¢ koreluje z tymi zeznaniami, jak
iz weze$niejsza korespondencja kierowana do powoda, a zalaczong do odpowiedzi na pozew.

Prawidlowa byla rowniez ocena, ze powod nie przedlozyl dowodéw na okoliczno$é pozostawania przez pozwang w
drugiej polowie 2013r. w zwloce z platnoSciami wynikajacymi z umowy. Forsowanie stanowiska zawartego w apelacji
o zaleganiu przez pozwang z platno$ciami na przelomie 2013 i 2014r. obarczone bylo bledem logicznym w oparciu
jedynie o przedstawione zestawienia wplat dokonanych za rok od 2008 do 2012 - k. 22-23 lub nieopatrzone data
ani podpisem zestawienie z k. 24-25. Co wiecej, w aktach sprawy znajduje sie pismo, z ktoérego tresci wynika, ze na
dzien 10 marca 2015r. E. R. nie zalega z oplatami czynszowymi i na fundusz remontowy. Skoro powdd nie przedlozyt
dokumentow z ktérych wynikaloby, ze na przelomie 2013 i 2014r. pozwana zalegala z platnosciami za okres trzech
miesiecy, to dokonanie wypowiedzenie umowy bylo bezpodstawne. W efekcie powdd nie wykazal, aby dokonane prze
niego wypowiedzenie umowy z dni 3 lipca 2014r. bylo skuteczne.

Zgodnie z dyspozycja przepisu art. 11 ustawy - wedlug stanu prawnego obwiazujacego w dniu sporzadzenia
o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu - mozliwoé¢ jej skutecznego wypowiedzenia zalezala od spelienia
lacznie nastepujacych przestanek: wystepowania po stronie lokatora zwloki z zaplata czynszu lub innych oplat za
uzywanie lokalu za co najmniej trzy pelne okresy platnosci oraz wezeéniejszego uprzedzenia lokatora na pi$mie
0 zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia mu dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty
zaleglych i biezacych nalezno$ci.

Dopiero po spelnieniu tych warunkéw mozliwym bylo zlozenie najemcy wypowiedzenia najmu dokonanego pod
rygorem niewaznos$ci na piSmie, w ktéorym winny zostaé¢ okreslone przyczyny wypowiedzenia. Zatem wlasciciel lokalu
mogt skutecznie wypowiedzie¢ najem po uprzednim pisemnym uprzedzeniu najemcy o mozliwo$ci wypowiedzenia
umowy w razie nie uiszczenia przez lokatora w ciggu miesiaca od skutecznego doreczenia mu tego uprzedzenia
zaleglych i biezacych naleznoéci czynszowych.

Wobec wyzej przedstawionej argumentacji roszczenie apelujacego o wydanie lokalu nie moglo zosta¢ uwzglednione.
Pozwana dysponuje bowiem skutecznym wzgledem powoda uprawnieniem do wladania lokalem, a powdd nie
formulowal innych podstaw do wydania mu lokalu przez pozwang.

Z tych tez wzgleddw Sad Okregowy - na podstawie art. 385 kpc - apelacje jako pozbawiona uzasadnionych podstaw
oddalil.
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