Sygn. akt IT Ca 952/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 stycznia 2018 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Stawomir Krajewski
Sedziowie: SO Violetta Osiniska
SO Katarzyna Longa (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Anita Czyz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 31 stycznia 2018 roku w S.
sprawy z powodztwa H. K.

przeciwko I. P. i L. P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia 24 marca 2017
roku, sygn. akt IT C 930/16

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanychI. P. i L. P. solidarnie na rzecz powodki H. K. kwote 1.800 (tysiqgc osiemset)
zlotych tytulem kosztéow postepowania apelacyjnego.

SSO Violetta Osinska SSO Stawomir Krajewski SSO Katarzyna Longa
Sygn. akt IT Ca 952/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 24 marca 2017 roku Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie po rozpoznaniu sprawy z
powddztwa H. K. przeciwko I. P. i L. P. o zaplate (sygn. akt IT C 930/16):

1. zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powo6dki kwote 45.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdZnienie
liczonymi od dnia 22 lutego 2016 r. do dnia zaplaty;

2. zasadzit od pozwanych solidarnie na rzecz powo6dki kwote 5.817 z} tytutem zwrotu kosztéw procesu; w tym kwote
4.817 7zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego;



3. nakazal pobraé¢ od pozwanych solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego Szczecin — Centrum w
Szczecinie kwote 1.250 z} tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

Sad Rejonowy oparl powyzsze rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach:

Pozwani dnia 6 kwietnia 1999 r. zawarli umowe najmu lokalu komunalnego potozonego w S. przy ul. (...) i zgodnie z §
11 umowy mogli dokona¢ ulepszen lokalu tylko za zgoda wynajmujacego i na podstawie pisemnej umowy okreslajacej
sposob rozliczen z tego tytulu. Jednocze$nie Sad ustalil, ze warunkiem zawarcia umowy najmu bylo uiszczenie przez
pozwanych kwoty 19.599 zt tytulem kosztéw remontu tego lokalu poniesionych przez poprzedniego najemce. Po
zamieszkaniu w tym lokalu pozwani poczynili szereg nakladéw finansowych zmierzajacych do podniesienia standardu
lokalu. Dalej Sad wskazal, Zze w dniu 1 wrzes$nia 2003 r. pozwana zakupila lokal mieszkalny polozony w M. przy ul.
(...), do ktérego pozwani wyprowadzili sie we wrzes$niu 2003 .

Pozwani propozycje zamieszkania w ich mieszkaniu komunalnych zlozyli matce pozwanego, jednak ta nie byta nig
zainteresowana. Rozwazali rozwigzanie umowy z Gming, jednak zanim do tego doszlo z pozwanym skontaktowala sie
powodka, bedaca jego kuzynka, ktora byla w tym czasie najemca komunalnego lokalu polozonego w S. przy ul. (...).

Sad wskazal, ze lokal powo6dki mial gorszy standard, gdyz mial wspdlna z innymi lokatorami kuchnie, lazienke i
korytarz.

Sad ustalil, Ze w kwietniu 2004 r. powodka zawarla z pozwanymi ustng umowe zamiany lokalu komunalnego
polozonego w S. przy ul. (...), na lokal komunalny polozony w S. przy Al. (...) najmowany przez powodke za doplata na
rzecz pozwanych kwoty 45.000 zL. W celu wywiazania sie z obowigzku zaplaty powddka spieniezyla posiadane akcje
pracownicze i kwote 37.000 zt przekazala pozwanym przelewem w dniu 13 kwietnia 2004 r. W tym samym czasie
pozwani przekazali powodce klucze do lokalu przy ul. (...) w S., a powddka w tym lokalu zamieszkala wraz z corka
P.. Zaplata reszty uzgodnionej kwoty nastgpila przelewem w dniu 27 kwietnia 2005 r. - 5.000 zlotych, uzyskang z
pozyczki zaciagnietej w zakladzie pracy.

Sad ustalil takze, ze w dniu 13 maja 2004 r. odbylo sie w lokalu przy ul. (...) spotkanie z przedstawicielami ZBiL.LKu
w celu sporzadzenia protokolu, a nastepnie w dniu 19 maja 2004 r. z wypelionym wnioskiem, protokolem oraz
zaswiadczeniem o niezaleganiu w oplatach czynszowych, strony udaly sie do Urzedu Miasta S. celem zalatwienia
formalnoSci zwigzanych z zamiang. Wowczas okazalo sie, ze brakuje o§wiadczenia o nieposiadaniu tytulu prawnego
do innego lokalu. Z uwagi na fakt, ze pozwani posiadali juz zakupiony lokal mieszkalny w M., odmo6wili podpisania
o$wiadczenia.

Wedtug Sadu pozwani nie informowani powodki, z jakiego powodu nie mozna bylo dokonac¢ formalnoéci. Sad przyjat
rowniez, ze uzgodnione zostalo wowczas ze dopdki zamiana nie zostanie sformalizowana, powodka moze mieszkac¢ w
ich mieszkaniu, przy czym pozwani zobowiazali sie do dalszego oplacania czynszu za swoje mieszkanie przy ul. (...),
a powodka miala oplacaé czynsz za swoj lokal. Pozwani nie domagali sie od powo6dki oplacenia czynszu za ich lokal,
mimo, iz to ona faktycznie w nim zamieszkiwata.

Sad ustalil rowniez, ze w dniu 2 czerwca 2004 r. powddka przekazala pozwanym przelewem w wykonaniu swojego
zobowigzania wobec nich kolejna kwote, tj. 3.000 zl.

Dalej Sad przyjal, ze przez kolejne 10 lat powddka mieszkala w lokalu pozwanych, nie ponoszac oplat za ten lokal.
Strony mialy ze soba sporadyczny kontakt. Przez caly czas strony zgodnie realizowaly warunki ustnej umowy zawartej
w kwietniu 2004 r. Pozwani placili czynsz za lokal przy ul. (...), a powddka za mieszkanie przy Alei (...). Pozwani nigdy
nie wycofali sie z umowy, tj. nie o§wiadczyli, Ze nie doprowadza do formalnej zamiany lub, ze takowa zamiana nie jest
mozliwa; nie wskazali, co z ich strony stanowi przeszkode do formalnej zamiany i nie zaoferowali zwrotu powodce
kwoty 45.000 zt ze wzgledu na brak mozliwo$ci wykonania zobowigzania.



Po okolo dziesieciu latach od zawarcia przez strony umowy dotyczacej zamiany lokali komunalnych, pozwani nie
informujac powddki, zaprzestali oplacania czynszu za najmowany przez nich, a zajmowany przez powddke, lokal przy
ul. (...), o czym powodka dowiedziala sie w sierpniu 2014 r. Powddka nie zgodzila sie wowczas na oplacanie tego lokalu.
Okolo wrze$nia 2015 r. powodka dowiedziala sie od pracownikow Gminy M. S. - Zarzadu (...) w S., ze mieszkanie
jest zadluzone. Dwa tygodnie przed Swietami Bozego Narodzenia w 2015 r., powddka dostala wiadomo$é SMS od
pozwanej z informacja, ze do S. ma sie wyprowadzié¢ z lokalu i oddaé pozwanym klucze.

W reakcji powodka ponowila swoje o$wiadczenie, ze wyprowadzi sie w momencie, gdy pozwani oddadza jej
przekazana kwote 45.000 zl.

Wedlug Sadu, w trakcie spotkania z udzialem pelnomocnikéw stron, do jakiego doszlo w dniu 13 stycznia 2016 r.
pozwana przyznala, iz pomiedzy stronami doszlo do zawarcia umowy dotyczacej zamiany ich lokali za doplata na
rzecz pozwanych kwoty 45.000 zl, nadto ze powodka przekazala pozwanym ustalong kwote doplaty, ale okazalo sie,
ze przeszkoda do finalizacji sprawy jest wczes$niejsze nabycie przez pozwanych wlasno$ci innego lokalu.

Sad ustalil nadto, ze pismem z dnia 9 lutego 2016 r. powodka wezwala pozwanych do zwrotu kwoty 45.000 zl,
wskazujac, ze kwota ta stala sie im nienalezna w zwiazku z wypowiedzeniem przez nich umowy najmu lokalu, ktory
zobowigzali sie zamieni¢ na lokal powodki. Dnia 24 maja 2016 r. doszlo do wydania lokalu przez powodke.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad uznal powddztwo za zasadne w caloéci.

Sad wskazal, ze powoédka domagala sie zasadzenia od pozwanych kwoty 45.000 zl w zwigzku z niedojSciem do
skutku umowy zamiany mieszkan komunalnych. Pozwani twierdzili, ze nie bylo mozliwe zawarcia umowy zamiany,
a uiszczona na ich rzecz przez powodke kwota 45.000 zl stanowi rownowarto$é kwoty, ktora ci byli zmuszeni uiscic
aby wejs¢ w najem mieszkania przy ul. (...) oraz ceny za poczynione przez pozwanych naklady na ww. lokal oraz
pozostawione w nim ruchomosci. Nadto podnie§li zarzut przedawnienia roszczenia.

Sad Rejonowy wskazal, ze w dacie, kiedy strony ustalily, ze powddka zamieszka w lokalu wynajmowanym przez
pozwanych, istniala mozliwo$¢ dokonania formalnej zamiany lokali komunalnych (§ 9 i 10 uchwaly Nr W114/03 Rady
Miasta S. z dnia 9 czerwca 2003 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy S.). Do zamiany mogloby doj$¢, gdyby najemcy speliali warunki do otrzymania lokalu komunalnego,
w tym przewidziany § 2 uchwaly warunek nie posiadania tytulu prawnego do lokalu stuzgcego zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, polozonego na terenie Gminy S. lub w miejscowosci pobliskiej. Taka umowe zamiany lokali
komunalnych zamierzaly zawrzeé strony. Umowa miala by¢ sfinalizowana przed urzednikiem Gminy M. S., zgodnie
zapisami uchwaly Nr W114/03 Rady Miasta S. z dnia 9 czerwca 2003 r., co potwierdzili w swych zeznaniach pozwani.
Dopiero w trakcie zalatwienia formalno$ci okazalo sie, ze brakuje o§wiadczenia o nieposiadaniu tytutu prawnego do
innego lokalu, ktérego pozwani z uwagi na to, ze posiadali juz zakupiony lokal mieszkalny, nie podpisali. Z tej tez
przyczyny do formalnej zamiany mieszkan komunalnych nie moglo dojéc i nie doszlo.

W ocenie Sadu Rejonowego pozwani w dniu 13 maja 2004 r. dowiedzieli sie, Zze zamiana mieszkan nie jest mozliwa,
jednak brak jest podstaw do uznania, ze poinformowali o tym fakcie pow6dke. Poza swymi zeznaniami nie przedstawili
dowodow, ze przekazali powoddce z jakich wzgledow nie moze doj$é do formalnej zamiany lokali.

Sa wskazal, ze gdyby bylo tak jak twierdza pozwani, ze w dniu 13 maja 2004 r. o$wiadczyli powddce, ze formalna
zamiany lokali nie jest mozliwa i wskazali z jakich przyczyn, to powddka w czerwcu 2004 r. nie dokonalaby na rzecz
pozwanych kwoty 3.000 zl i dalej w kwietniu 2005 r. nie dokonalaby wplaty brakujacej kwoty 5.000 zl na poczet
finalizacji zamiany lokali. Trudno uzna¢, ze powddka dzialalaby tak irracjonalnie tzn. wiedzac, ze do finalizacji umowy
nie dojdzie, nadal $§wiadczylaby na poczet umowy, ktéra nigdy nie zostanie zrealizowana.

Sad I instancji zwazyl, iz powodka w celu wej$cia w najem mieszkania, ktoérego najemcami byli pozwani dokonala na
ich rzecz wplaty kwoty 45.000 zl. Powddka zeznala, ze nie bylo powiedziane za co jest kwota 45.000 zl, ale nie bylo
mozliwo$ci targowania. W ocenie Sadu powddce zalezalo na zamianie lokali, gdyz ten w ktorym mieszkala, byt lokalem



o duzo gorszym standardzie, ze wspolna z innymi lokatorami kuchnig i lazienka, za$ lokal pozwanych byl lokalem
wyremontowanym, o podwyzszonym standardzie, w ktorego urzadzenie pozwani zainwestowali znaczne $rodki. Stad
mozliwo$¢ dokonania zamiany byla dla powddki okazja na poprawe warunkéw bytowych i dlatego zdecydowala sie
uiSci¢ na rzecz pozwanych ww. kwote.

Zdaniem Sadu brak podstaw do uznania, Ze strony ustalily, ze kwota 45.000 zl zostanie rozliczona w ten sposoéb,
ze pozwani beda placili czynsz za mieszkanie przy ul. (...) do kwoty zaplaconej przez nich za wejécie w najem tego
mieszkania, tj. 0k.19.599 zl, za$ pozostala kwota stanowié bedzie cene za sprzedaz powddce tego, co zostato w lokalu,
tj. ulepszen, ruchomosci (mebli, sprzetu agd). Powddka zaprzeczyta, by takie ustalenie mialy miejsce, a pozwani, skoro
twierdza, ze tak wlasnie bylo, powinni swoje twierdzenia, zgodnie z art. 6 k.c. udowodni¢. Tymczasem poza swoimi
zeznaniami, zadnych innych dowodéw na powyzsza okoliczno$¢ nie naprowadzili. W ocenie Sadu Rejonowego brak
jest dowoddéw na to pozwani zawarli z pow6dka umowe sprzedazy wyposazenia mieszkania. Brak jest dowodow, iz
strony uméwily sie, ze pozwani beda uiszczaé czynsz za mieszkanie przy ul. (...) do kwoty 19.599 zl, a po rozliczeniu tej
kwoty powddka miata oplacaé czynsz za ten lokal. Przy takich ustaleniach niezwykle trudno byloby uchwyci¢ moment,
kiedy obowiazek zaplaty czynszu przestalby obcigzaé pozwanych i stwierdzi¢, dlaczego mialo sie tak staé po 10- latach,
kiedy pozwani przestali jego uiszczania. Bardziej przekonujace dla Sadu sg twierdzenia powddki, ze strony umoéwity
sie tak, ze do momentu formalnej finalizacji transakcji zamiany, kazdy z najemcow bedzie placit czynsz za swoj lokal.
Sa one logiczne, bo formalnie powddka byla najemca lokalu przy ul. (...), a pozwani ul. (...), za$ to najemce obciaza
obowiazek placenia czynszu. Powodka zamieszkala w lokalu o wyzszym standardzie, za taka mozliwo$¢, liczac na
zamiane lokali komunalnych, zaplacita pozwanym 45.000 zl. Pozwani kwote tg przyjeli niejako odzyskujac, to, co w
lokal zainwestowali, tj. kwote, ktora zaplacili za wejScie w prawo najmu tego lokalu i poczynione na niego naktady,
ktérych zgodnie z § 11 l3czacej ich z Gming umowy najmu nie mieli prawa sie domagac .

W ocenie Sadu, fakt, ze przez 10 lat trwat taki tan rzeczy, ze powodka mieszkala w lokalu przy ul. (...), a kazda strona
uiszczala czynsz za ten lokal, ktérego byla najemcy, wskazuje, ze powoddka liczyla na to, ze do formalnej umowy
zamiany dojdzie, a pozwani mieli $wiadomo$¢, ze do niej doj$¢ nie moze, nie mniej wiedzieli, ze bede zobowiazani do
zwrotu zaplaconej im przez powddke kwoty 45.000 zL. Wobec powyzszego, przez 10 lat zadna ze stron nie podejmowata
dzialan w celu wyjasnienia sytuacji. Zdaniem Sadu gdyby powo6dka wiedziala, ze do zamiany nie dojdzie, juz wezesniej
podjelaby dzialania, zeby ta sytuacje rozwiazaé. Ostatecznie to bowiem powddka musiata wroci¢ do mieszkania przy
ul. (...)- niesamodzielnego i o gorszym standardzie, a kwoty 45.000 zl zaplaconej pozwanym dochodzi¢ na drodze
sadowej. Pozwani chociaz przez 10 lat placili czynsz za lokal, w ktorym mieszkala powddka, to jednak mieli taki
obowiazek, bo byli wciaz byli jego najemcami. Jeéli taki stan rzeczy im nie odpowiadal, przez 10 lat mogli u§wiadomic
powodke, ze do finalizacji transakeji nie dojdzie, rozliczyé sie z nig i zdaé lokalu, lecz tego nie zrobili. Pozwani wniesli o
rozwigzanie umowy najmu dopiero w grudniu 2015 r., a w maju 2016 Gmina wypowiedziala im umowe najmu. Wtedy
oczywistym sie stalo, ze do zamiany na pewno nie dojdzie.

W tej sytuacji Sad I instancji uznal, ze pozwani zobowigzani sa do zwrotu na rzecz powddki kwoty 45.000 zl, ktora
$wiadczyta liczac, ze do formalnej zamiany dojdzie. Zdaniem Sadu jezeli zalozyé, ze w dacie zawierania umowy strony
byly przekonane, ze do formalnej zamiany mieszkan moze doj$¢, co z uwagi na przeszkode formalng okazalo sie
niemozliwe, to uznac trzeba, ze podstawa $wiadczenia istniala w chwili dokonania §wiadczenia, lecz po jego spelieniu
w sposob definitywny upadla. Jednoczeénie jesli zatozyé¢, ze powddka Swiadczyla, liczac na formalng zamiane lokali,
do ktoérej z przyczyn lezacych po stronie pozwanych nie doszlo, to mamy do czynienia z sytuacja, gdy zamierzony
cel Swiadczenia nie zostal osiagniety i pozostal on niezrealizowany. W obu przypadkach, zdaniem Sadu, pozwani na
podstawie art. 405 k.c. w zw. z art.410 k.c. obwigzani sg do zwrotu tego, co na ich rzecz $wiadczyla powodka, czyli w
tym przypadku zwrotu kwoty 45.000 zl

Sad Rejonowy uznal, ze w Swietle art. 455 k.c. oraz art. 120 § 1 k.c. nie zastluguje na uwzglednienie podniesiony przez
pozwanych zarzut przedawnienia roszczenia. Powodka nie mogla wezwaé pozwanych do zwrotu §wiadczenia juz maju
2004 1., bo wtedy byla pewna, ze do umowy zamiany moze doj$¢. Gdyby uwazala inaczej, to w czerwcu 2004 r. i
kwietniu 2005 r. nie §wiadczytaby na rzecz pozwanych dalszych kwot na poczet umowy. Zdaniem Sadu, powddka do
2015 r. musiala pozostawa¢ w przekonaniu, ze do zamiany lokali kiedy$ dojdzie. Dopiero kiedy w grudniu 2015 r.



pozwani wnieSli o rozwigzanie umowy, w maju 2016 Gmina wypowiedziala umowe najmu, a w czerwcu 2016 r. lokal
zostal zdany Gminie, bylo wiadomo, ze do umowy zamiany dojé¢ nie moze i nie dojdzie. W grudniu 2015 r. pozwani
zazadali, by powodka wydala im lokal. Ta podjela kroki w celu odzyskania kwoty dochodzonej pozwem, w dniu g lutego
2016 r. wzywajac pozwanych do zwrotu kwoty 45.000 zl. W ocenie Sadu od tej chwili még} rozpoczaé bieg terminu
przedawnienia roszczenia powodki.

Sad I instancji mial na uwadze, ze powdédka pismem z dnia 5 maja 2016 r. zlozyla pozwanym o$wiadczenie o
odstgpieniu od ustnej umowy zamiany, wynikajacej z ustaleni stron poczynionych w maju 2004 r. i wezwata pozwanych
do zwrotu wplaconej im kwoty 45.000 zl. Baczgc na powyzsze i okoliczno$é, ze do formalnej zamiany mieszkan nie
doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwanych, Sad uznal, ze zgodnie z art. 493 § 1 k.c. powddce przyshugiwalo
uprawnienie do odstapienia od umowy, z ktérego skorzystala. W zwigzku z tym, zgodnie z art. 494 § 1 k.c. powddka
mogla domaga¢ sie od pozwanych zwrotu kwoty 45.000 z}.

Tak przyjmujac Sad zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powddki kwote 45.000 zl, jednocze$nie na podstawie
art. 481 § 1 k.c. zasadzajac odsetki ustawowe za opoznienie od kwoty naleznosci gléwnej od dnia 22 lutego 2016 r.
baczac, ze powodka wezwala pozwanych do zaplaty pismem z dnia 9 lutego 2016 r., zakreSlajac im 7-dniowy termin

zaplaty.

Ustalenia faktyczne w niniejszej sprawie zostaly poczynione m.in. w oparciu o dowody z dokumentéw, w tym akt
lokalowych, dowodéw wplat i korespondencji stron. Sad opart sie takze dowodzie z zeznan swiadkow P. D., K. S.iJ. S.,
ktore, jako spojne, logiczne i korespondujgce z pozostalym materialem dowodowym, zostaly uznane za wiarygodne.
Jesli chodzi o dowodd z przestuchania stron, Sad mial na wzgledzie, Ze strony byly zainteresowane korzystnym dla siebie
rozstrzygnieciem w sprawie, stad do zeznan tych podszed! z ostrozno$cia. Niemniej zeznania pow6dki byly w ocenie
Sadu spdjne, logiczne i korespondujgce z pozostalym zebranym materialem dowodowym w postaci dokumentow, stad
tez uznat je za wiarygodne. Sad oparl sie na dowodzie z przestuchania pozwanych, ktérym odméwil wiarygodnoéci co
do kwestii rzekomego poinformowania powo6dki o przeszkodach w finalizacji umowy zamiany lokali komunalnych juz
W maju 2004 r. oraz rzekomych ustalen stron co do zaliczenia przekazanej przez powodke pozwanym kwoty 45.000
z} czeSciowo na poczet czynszu, a cze$ciowo ceny za zakup ulepszen i ruchomosci w lokalu przy ul. (...), albowiem w
tym zakresie zeznania nie znalazly zadnego potwierdzenia w zadnym innym zaprezentowanym w sprawie dowodzie.

O kosztach procesu orzeczono zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c., a nieuiszczonymi kosztami sagdowymi stosownie do art.113
ust.11i 2 u.k.s.c. obcigzono pozwanych.

Z powyzszym rozstrzygnieciem nie zgodzili sie pozwani, ktérzy wniedli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez
oddalenie powodztwa oraz zasadzenie od powo6dki na rzecz pozwanych kosztéw postepowania za obie instancje, w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucili naruszenie:

a) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodoéw, polegajace na nie dokonaniu
wszechstronnej oceny materialu dowodowego zebranego w sprawie skutkujacego miedzy innymi nieprawidlowym
uznaniem, iz:

« strony zawarly umowe zamiany lokali komunalnych i umowa taka trwala przez okres ponad 10 lat, podczas gdy
zawarcie takiej umowy pomiedzy lokatorami lokali komunalnych nie jest mozliwe, a nawet gdyby bylo mozliwe to
jej trwanie w tak dlugim okresie nie ma podstaw w zasadach logiki i do§wiadczenia zyciowego, pozwani odmowili
zlozenia oéwiadczenia woli przed urzednikiem samorzadowym, podczas gdy pozwani, podobnie jak powodka,
nie zlozyli o§wiadczen przed urzednikiem samorzadowym, a zadna propozycja mogaca spowodowa¢ dokonanie
odmowy nie zostala zlozona,



+ do zamiany lokali nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwanych, podczas gdy obie strony procesu nie
zlozyly swoich o§wiadczen woli przez urzednikiem samorzadowym, gdyz zrezygnowaly one z uzyskania praw do
nowych lokali komunalnych,

» powddka nie miala §wiadomodci, iz do uzyskania praw do nowych lokali nie dojdzie podczas, gdy powo6dka nie
zlozyla o§wiadczenia woli przed urzednikiem samorzadowym i w zaden inny sposéb nie dazyta do zamiany lokali
ani tez nie skladala zapytan do urzedu czy tez pozwanych na jakim etapie jest sprawa zamiany czy w celu ustalenia
co stoi na przeszkodzie do dokonania zamiany co powoduje uznanie, ze tg Swiadomo§¢ musiala mie¢ juz w maju
2004 roku,

« w momencie rezygnacji z uzyskania praw do nowych lokali komunalnych nie doszlo do zawarcia pomiedzy
stronami porozumienia dotyczgcego potwierdzenia w zakresie dokonanej sprzedazy wyposazenia lokalu za kwote
25.401 zl, rozliczenia kwoty 19.599 zl poprzez placenie przez pozwanych czynszu za lokal zamieszkiwany przez
powodke i ustalenia zasad samego zamieszkiwania przez pow6dke w tym lokalu, podczas gdy material dowodowy
sprawy, a takze zasady logiki i doswiadczenia zyciowego wskazuja, ze do takiego porozumienia doszlo,

» powodka nie mogla zadaé¢ zwrotu $wiadczenia nienaleznego, przy zalozeniu ze z takim $wiadczeniem mamy
do czynienia czemu pozwani zaprzeczaja, od dnia 19 maja 2004 roku, podczas gdy w tym dniu nie doszlo do
zlozenia wobec pracownika samorzadowego o$§wiadczen woli zaré6wno przez powddke jak i przez pozwanych co
w konsekwencji spowodowalo rezygnacje z uzyskania praw do nowych lokali komunalnych,

b) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak nalezytego uzasadnienia odmowy uznania za wiarygodne zeznan pozwanych,

¢) art. 120 § 1 zd. 2 ke poprzez jego niewla$ciwe zastosowanie, gdyz powddka miala mozliwo$é wezwania do wykonania
zobowigzania w maju 2004 roku, a w konsekwencji nie uwzglednienie zarzutu przedawnienia roszczenia.

W uzasadnieniu apelacji pozwani zaprzeczyli, by byla mozliwo$¢ zawarcia przez powodke z pozwanymi umowy
zamiany lokali, gdyz brak jest mozliwosci dokonywania przez lokatoréw zamiany lokali, ktérych wlascicielem
jest gmina. Gdyby nawet strony probowaly zawrze¢ taka umowe, to bylaby niewazna. Apelujacy podkreslili, ze
w celu zamiany lokalu kazdy najemca lokali sklada niezalezne o$wiadczenie przed upowaznionym pracownikiem
samorzadowym (§ 10 ust. 5 ww. uchwaly Rady Miasta S. nr VI/114/03 z dnia 9 czerwca 2003 roku) i zaden z najemcow
nie sklada zadnego o$wiadczenia woli wzgledem innego najemcy. Nie zgodzili sie, Ze umowa zamiany mialaby byc
sSfinalizowana” przed urzednikiem, skoro oSwiadczenia woli mialy by¢ zlozone przed urzednikiem, tj. dopiero te
czynno$ci miatyby doniosto$¢ prawng.

Dalej skarzacy podniesli, ze gdyby powodka czekala na dokonanie zamiany i §wiadczyla ww. kwoty nie upewniajac sie
czy do zamiany dojdzie i nie podejmujac krokow w celu ustalenia dlaczego do zamiany nie dochodzi, to wykazalaby sie
skrajna naiwnoscia i brakiem racjonalno$ci. Dlatego bardziej wiarygodna, ich zdaniem jest wersja pozwanych, iz juz
w dniu 19 maja 2004 r. strony wiedzialy, ze nie dojdzie do zamiany lokali i z tym dniem zaniechaly staran o uzyskanie
prawa najmu do nowych lokali. Swiadczenie ww. kwot przez powédke uzasadnione jest tylko powstaniem nowego
porozumienia, dotyczacego zasad zamieszkiwania powodki w lokalu i rozliczenia kwoty 19.599 zl, gdyz pozostala
cze$é ustalonej kwoty dotyczyla sprzedazy wyposazenia lokalu. Za wersja o nowym porozumieniu przemawia rowniez
zdaniem skarzacych to, ze w $wietle zapisow uchwaly z dnia 9 czerwca 2003 r. oraz istoty instytucji prawnej majacej
doprowadzi¢ do uzyskania prawa najmu innego lokalu mieszkalnego, zar6wno powddka jak i pozwani mieli zlozy¢
przed pracownikiem samorzadowym osobne o$wiadczenia woli co do lokali bedacych przedmiotem umowy najmu.
Tymczasem zadna ze stron takiego o$wiadczenia przed pracownikiem samorzadowym nie zltozyla. Skoro nie bylo
przeszkod, by powodka zlozyta takie o§wiadczenia woli i w Swietle ustalen stron miano czekaé na o§wiadczenie woli
pozwanych, to brak jest wytlumaczenia braku zlozenia o$wiadczenia woli przez powddke. Nadto powodka mogla
stawi¢ sie w urzedzie i ustali¢ co stoi na przeszkodzie w zamianie. Kompletna bierno$¢ powo6dki w tym zakresie nie
ma racjonalnego uzasadnienia.



Skarzacy nie zgodzili sie z tym, iz brak jest dowodéw na to, ze pozwali zawarli z powodka umowe sprzedazy
wyposazenia mieszkania. Takim dowodem sa spojne i logiczne zeznania pozwanych oraz J. S., ktéry kategorycznie
zeznal, ze powodka zgodzila sie na zaplate za wyposazenie, ktore w mieszkaniu pozostalo, a takze zeznania corki
powodki P. D., ktora stwierdzila ze kwota 45.000 z} stanowila warto$¢ nakladéw, ktore pozwani chcieli odzyskad.
Nadto dowodem jest fakt pozostawienia wyposazenia do dyspozycji powddki. Pozwani podkreslili, ze cennego
wyposazania nie pozostawia sie za darmo osobie, ktora wprowadza sie do mieszkania, zwlaszcza, iz strony ustalily, ze
tytulem rozliczenia ma zostaé przekazana kwota 45.000 zl, w tym cze$¢ naleznoéci za wyposazenie.

W ocenie apelujacych okoliczno$c istnienia porozumienia, iz kwota 19.599 z} zostanie rozliczona w tej sposob, ze
pozwani beda do tej kwoty oplacali czynsz najmu lokalu w okresie zamieszkiwania w nim przez pow6dke wynika z ich
zeznan. Po zaniechaniu zlozenia o§wiadczenn woli przed urzednikiem samorzadowych, gdy okazalo sie ze strony nie
otrzymaja prawa najmu do nowych lokali oczywiste stalo sie, ze nalezy rozliczy¢ kwote 19.599 zl. Okolicznos$é czy po
zdaniu lokalu (bez zamiany) pozwani mogliby rozliczy¢ z gming nie ma znaczenia dla niniejszej sprawy, gdyz kwota
ta miala zosta¢ zrekompensowana powddce, a zatem pozwani po rozliczeniu poprzez zaplate czynszu nie mieli od niej
otrzymac nieuzasadnionej korzySci. Skoro wieksza cze$¢é ustalonej pierwotnie kwoty 45.000 zl zostala juz przekazana
wiarygodne jest przyjecie, ze strony ustalily, iz rozliczenie kwoty 19.599 zt nastapi w postaci zaplaty czynszu przez
pozwanych. Bez watpienia powddka mieszkajac wlokalu, do ktérego prawo miala inna osoba, musialaby placi¢ czynsz,
a skoro miala mieszka¢ w lokalu nie ponoszac kosztéw to zasadne bylo ustalenie, ze pozwani nie musza zwracac
powddce kwoty 19.599 zt i w tej kwocie beda przez lata uiszczac czynsz. Za takimi ustaleniami przemawiaja nie
tylko spdjne i logiczne zeznania pozwanych, ale rdwniez zasady doS§wiadczenia zyciowego. Wszak poza rekompensatg
powodce kwoty 19.599 zt pozwani nie mieli Zzadnej korzyéci z placenia czynszu za lokal z ktérego nie korzystali. Nadto
bezspornie pozwali chcieli zdaé¢ lokal do gminy juz w 2004 r., wiec nieracjonalne byloby utrzymywanie go w celu
posiadania prawa najmu do lokalu bez mozliwo$ci korzystania z tego lokalu. Jak podkreslili apelujacy, teza Sadu o
koniecznoSci placenia czynszu przez strony, kazda za swoj lokal do ktdrego tytul posiadala, powodowalaby uznanie, ze
uczciwe jest mieszkanie przez powddke w lokalu, do ktorego tytulu najmu nie posiadala, za darmo przez okres ponad
10 lat, podczas gdy pozwani mieliby ponosi¢ te koszty, nie mieszkajac w lokalu i nie otrzymujgc zadnej rekompensaty
za korzystanie z ich wyposazenia, ktére zostalo pozostawione w lokalu. Prowadzitoby to do wniosku, ze powodka
przez okres 10 lat Zyla na koszt pozwanych korzystajac z lokalu oraz jego wyposazenia co byloby nieracjonalne i
nie wytrzymujace krytyki w Swietle panujacych w spoleczenstwie zasadach wspolzycia spolecznego oraz uczciwosci.
Fakt, ze pozwani uiszczali czynsz przez 10 lat bylo wynikiem ustalen, ze maja sie w ten sposéb rozliczyé z powddka
w zakresie kwoty 19.599 zl Reasumujac, przyjecie wersji zdarzen zaprezentowanej przez Sad musialoby prowadzic¢
do wniosku, zZe obie strony dziatalby skrajnie nieracjonalnie i podejmowaly niewytlumaczalne zachowania w $wietle
logiki i zasad do$wiadczenia zyciowego. Z jednej strony bowiem powodka nie sklada o§wiadczenia przed urzednikiem
samorzadowym i nie dowiaduje sie od urzednika jakie sa przeszkody do zamiany, nie pyta pozwanych przez okres
ponad 10 lat co z zamiang lokali i przez ten sam okres nie dowiaduje sie w urzedzie co dzieje sie w jej sprawie, a takze
korzysta bezplatnie z wyposazenia lokalu, jednocze$nie pozwalajac placi¢ pozwanym za lokal, ktory uzytkuje powodka
pomimo, iz dla kazdej rozsadnej osoby taki stan wiaze sie ze wzbogaceniem powoddki (oszczedza na placeniu czynszu)
izubozeniem pozwanych (placa czynsz za lokal, ktory chcieli przed ponad dziesiecioma laty zda¢ do gminy). Z drugiej
strony pozwani wiedzac, ze do zamiany lokali nie moze dojé¢, nie informuja o tym powddki, pozwalaja jej na bezplatne
korzystanie z wyposazanie o wysokim standardzie, placac dobrowolnie za czynsz lokalu z ktoérego nie korzystaja, a z
ktdrego korzysta powddka, doprowadzajac do zubozenia w swoim majatku, nie osiagajac przy tym zadnych korzysci.
Taka wersja zdarzen nie moze, zdaniem skarzgcych, zostac¢ uznana za wiarygodna i racjonalng.

W ocenie pozwanych ich wersje wydarzen (tj. fakt nowego porozumienia o wskazanej przez nich tresci) wskazuja nie
tylko ich spéjne i logiczne zeznania, ale rowniez inne argumenty, takie jak brak zlozenia o§wiadczenia przez powddke
przed urzednikiem samorzadowym, doplata przez powodke kwoty 8.000 zt przez dopytywania sie co do zamiany i
upewnienia sie przez wizyte w urzedzie czy do zamiany moze dojs¢, okoliczno$é placenia czynszu przez pozwanych
i przyjmowanie tego stanu przez powodke bez zastrzezen, brak pytania o zamiane lokali przez okres ponad 10 lat,



fakt zamieszkiwania przez powodke w lokalu, ktérego prawo najmu przystugiwalo pozwanym, przejecie i korzystanie
z wyposazenia mieszkania.

Podnoszac zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. pozwani zarzucili, ze Sad I instancji tylko lakoniczne wskazal, iz nie
dal wiary zeznaniom pozwanych z uwagi na brak potwierdzenia faktow wyplywajacych z ich zeznan w pozostalym
materiale dowodowym, co nie spelnia wymogoéw stawianych prawidlowo sporzadzonemu uzasadnieniu. Jest to o tyle
istotne, ze rozstrzygniecie sprawy opiera sie o osobowe zrodla dowodowe, a zatem kazde z tych Zrédel powinno byé
osobno ocenione, a odmowa przyznania wiarygodno$ci musi by¢ prawidlowo i przekonujaco uzasadniona. Kazdy
dowdd powinien byé osobno omdwiony, a rola sadu jest dokonanie jego oceny pod katem spdjnosci, logiki i zasad
do$wiadczenia zyciowego. Tymczasem zdaniem skarzacych ocena ich zeznan zostala pominieta co wrecz uniemozliwia
kontrole instancyjna zapadlego rozstrzygniecia. Podkres$lili przy tym, iz zeznania powddki réwniez nie maja wiekszego
pokrycia w materiale dowodowym sprawy, a charakteryzuja sie one brakiem spo6jnosci oraz logiki, a takze sg sprzeczne
z zasadami do$wiadczenia zyciowego.

Odno$nie zarzutu przedawnienia apelujacy wskazali, ze bieg terminu przedawnienia rozpoczat sie od dnia 19 maja
2004 T., tj. od dnia wizyty w Urzedzie Miejskim w S. w trakcie ktérego nie doszlo do zlozenia o§wiadczen woli przez
powodke i pozwanych. Fakt nie zlozenia tych o§wiadczen wskazuje, ze strony juz wiedzialy, iz nie moga zrealizowaé
swego celu w zakresie otrzymania od gminy prawa najmu do innego lokalu komunalnego. Dlatego jako date poczatku
biegu przedawnienia nalezy uznac¢ ww. dzien, niezaleznie od tego czy da sie wiare wersji pozwanych, iz po tej wizycie
w urzedzie miejskim strony ustality nowe warunki porozumienia, potwierdzajace ustalenia w zakresie sprzedazy
ruchomoéci, dotyczace nowych kwestii, tj. ustalenia zasad zwrotu kwoty 19.599 z}i placenia czynszu, a takze warunkéw
zamieszkiwania powodki w lokalu, bedacego przedmiotem najmu przez pozwanych.

Finalnie apelujacy podniedli, ze nie sa trafne rozwazania sagdu o skutecznoS$ci odstapienia od umowy zamiany. Do
umowy zamiany nie doszlo, wiec nie jest mozliwe odstgpienie od takiej umowy. Nadto strony nie ztozyty o§wiadczenia
przed pracownikiem samorzadowym, wiec nie mozna uznagé, ze to pozwani sa odpowiedzialni za brak zrealizowania
zobowigzania, gdyz taka odpowiedzialno$¢, niezaleznie od jej Zrédla, rozklada sie po rowno na obie strony sporu.

Powddka H. K. wniosla o oddalenie apelacji pozwanych i zasgdzenie na jej rzecz od pozwanych solidarnie kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Sad Okregowy podziela ustalenia stanu faktycznego poczynione przez Sad Rejonowy, dokonana przez ten Sad ocene
materialu dowodowego, a takze uzasadnienie prawne.

W apelacji, jesli chodzi o naruszenie przez Sad I instancji prawa procesowego, zaprezentowano dwa zarzuty —
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow a w konsekwencji sprzecznosci
ustalen faktycznych z trescia zebranego w sprawie materialu procesowego oraz naruszenia przepisu art. 328 § 2 k.p.c.
poprzez brak nalezytego uzasadnienia odmowy uznania za wiarygodne zeznan pozwanych.

W ocenie Sadu Okregowego oba powyzsze zarzuty okazaly sie nieuzasadnione.

W pierwszym rzedzie, nalezy zauwazy¢, ze istnieje swoista gradacja zarzutow procesowych, zwigzanych z szeroko
pojetym gromadzeniem materialu dowodowego i czynieniem na jego podstawie ustalen faktycznych. Otéz, w pierwszej
kolejnosci, moga pojawié sie zarzuty zwigzane z gromadzeniem materialu dowodowego. W przedmiotowej sprawie,
pozwani nie wskazywali na ewentualne uchybienia w tym zakresie, za§ Sad Rejonowy przeprowadzil wszystkie
wnioskowane w tej sprawie dowody. Po drugie, jezeli material dowodowy zostal prawidlowo zebrany, dochodzi do
jego oceny. Zatem, moze tu doj$¢ do naruszenia zasady swobodnej oceny zebranego materialu dowodowego. Po
trzecie, jezeli material dowodowy zostal prawidlowo zebrany i wlasSciwie oceniony, Sad orzekajacy czyni na jego



podstawie ustalenia faktyczne. Wowczas, moga pojawié¢ sie bledy w tych ustaleniach, polegajace na sprzecznoéci
poczynionych ustalen z treScig zebranego materialu dowodowego, ocenionego w granicach zakre$lonych trescia art.
233 § 1 k.p.c. Pozwani podniesli zarzut przekroczenia granic swobodnej oceny zebranych dowodoéw, a ponadto co
prawda nie wprost, podniesli zarzut bledéw w ustaleniach faktycznych, sprowadzajacych sie do tego ze Sad podzielil
twierdzenia powddki, za§ odmawiajac wiarygodno$ci ich zeznaniom, uznat prezentowana przez nich wersje zdarzen
za nieprawdopodobna.

Blad w ustaleniach faktycznych nastepuje, gdy zachodzi dysharmonia pomiedzy materialem zgromadzonym w
sprawie a konkluzja, do ktorej dochodzi sad na skutek przeinaczenia dowodu oraz wszelkich wypadkéw wadliwosci
wynikajacych z naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. (wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 1 lutego 2013
r., V Ca721/12, LEX nr 1280278). Sprzeczno$¢ ta wystepuje zatem w sytuacji, gdy z tre$ci dowodu wynika co innego,
niz przyjat sad, gdy pewnego dowodu nie uwzgledniono przy ocenie, gdy sad przyjal pewne fakty za ustalone, mimo
ze nie zostaly one w ogoéle lub niedostatecznie potwierdzone, gdy sad uznal pewne fakty za nieudowodnione, mimo
ze byly ku temu podstawy oraz, gdy ocena materialu dowodowego koliduje z zasadami do$wiadczenia zyciowego lub
regulami logicznego rozumowania, co oznacza, ze sad wyprowadza bledny logicznie wniosek z ustalonych przez siebie
okolicznoSci (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 08 listopada 2012 r., III APa 48/12).

Podkreslono juz powyzszej, ze pozwani nie wyartykulowali zarzutéw dotyczacych gromadzenia przez Sad Rejonowy
materialu dowodowego.

Jesli natomiast chodzi o przekroczenie granic swobodnej oceny materiatu dowodowego, wskaza¢ nalezy, ze nie bylo
pomiedzy stronami zadnego sporu dotyczacego tego, ze powstal pomiedzy nimi stosunek umowy. Racje maja pozwani
wskazujac, ze nie byla to umowa zamiany, gdyz ta zgodnie z przepisem art. 603 k.c. dotyczy zobowiazania kazdej
ze stron przeniesienia na drugg strone wlasno$é rzeczy w zamian za zobowigzanie sie do przeniesienia wlasnosci
innej rzeczy. Oczywistym jest, ze zadna ze stron nie byla wlaScicielem lokalu, ktérego zamiana miata dotyczy¢. Nie
stoi to na przeszkodzie uznaniu, ze doszlo do zawarcia pomiedzy stronami umowy nienazwanej, a zatem wezla
obligacyjnego, w ktorym strony uzgodnily wzajemne uprawnienia i obowigzki, przy czym do jego realizacji koniecznym
bylo uzyskanie zgody wlasciciela obu lokali czyli Gminy M. S.. Bylo to swoistego rodzaju porozumienie, bedace
wynikiem przeprowadzonych negocjacji, przy czym strony zawarly go w ramach swobody umow, ustalajac ze powodka
H. K. zaplaci pozwanym I. i L. malzonkom P. kwote 45.000 z} w zamian na zamiane ich lokalu przy ul. (...) w S.
na lokal powodki przy Alei (...). Strony nie pozostawaly w sporze co do wywiazania sie przez powodke H. K. z jej
obowiazku w postaci uiszczenia kwoty 45.000 zt. Podkreslié nalezy, ze nie bylo réwniez przedmiotem sporu pomiedzy
stronami, ze podjely dzialania zmierzajace do uzyskania zgody wlasciciela obu lokali na zakonczenie calej transakcji,
jednakze zgody tej nie uzyskali. Nie przeszkodzilo to jednak temu, ze pow6dka zamieszkala w lokalu wynajmowanym
przez pozwanych i zajmowala go przez okres 10 - letni, az do momentu kiedy pozwani zaprzestali placi¢ czynsz najmu
i w konsekwencji umowa na podstawie ich wypowiedzenia zostala rozwigzana. Poza zakresem sporu byto réwniez
to, ze przez caly okres zamieszkiwania przez powddke w lokalu przy ul. (...) pozwani oplacali czynsz za ten lokal,
natomiast powodka za lokal przy Alei (...). Na tym koniczg sie ustalenia niesporne. Powodka utrzymywala, ze kwota
45.000 z} zostala narzucona przez pozwanych i miala pokry¢ naklady jakie pozwani poczynili na lokal, natomiast
pozwani utrzymywali Ze brak finalizacji zamiany lokali, spowodowany niemoznoscia ztozenia przez nich o§wiadczenia
o nieposiadaniu tytutu do innego lokalu, skutkowal zawarciem kolejnej umowy z powddka, przedmiotem ktbrej byta
zgoda na udostepnienie ich lokalu, natomiast kwota 45.000 zl miala zostaé rozliczona na naktady poczynione przez
pozwanych w lokalu w kwocie 25.401 zl, za§ w kwocie 19.599 zt na poczet czynszu w latach kolejnych, a po jej
wyczerpaniu powddka miala samodzielnie optacaé lokal.

Trafnie Sad I instancji ocenil, Ze mamy zatem do czynienia z istnieniem pomiedzy stronami stosunku umownego.
OczywiScie jak juz wyzej podkreslono nie byla to umowa zamiany, ale umowa nienazwana, w ktorej strony zobowigzaly
sie doprowadzi¢ do formalnej zamiany lokali komunalnych w uzgodnieniu z wlascicielem — Gming M. S.. Dywagacje
pozwanych odnoszace sie do nomenklatury jaka postugiwal sie Sad Rejonowy sa bezprzedmiotowe. Istota wzajemnego
porozumienia bylo uzyskanie zgody Gminy M. S., ktéra pozostawala wlascicielem obu lokali Zawsze tego typu
zamiana lokali komunalnych wymaga uprzedniego porozumienia oséb, ktore wiaze z Gming umowa najmu. Zltozenie



o$wiadczen przed organem administracji jest wyrazem wywiazania sie z tego porozumienia. Nazwanie go przez Sad I
instancji umowa zamiany winno byé potraktowane jako swoistego rodzaju skrét myslowy. Stanowczego podkreslenia
natomiast wymaga, ze rowniez to porozumienie wywolalo okreslone skutki.

Sad odwolawczy nie podziela zastrzezen pozwanych, ze Sad I instancji dowolnie ocenil zebrany material dowodowy.
Stusznie Sad akcentowal, ze zachowanie powodki, ktéra swdj obowiazek zaplaty na rzecz pozwanych kwoty 45.000 zt
realizowala w ratach, jest racjonalne tylko wowczas, jesli ustalone zostalo, ze pozwani nigdy nie o§wiadczyli powddce,
ze do zamiany lokali komunalnych, nie moze dojs¢ z tej przyczyny, ze nie zloza oni nigdy o§wiadczenia wymaganego
w trakcie tej procedury. Wlasnie tylko ta wersja jest zgodna z do$wiadczeniem zyciowym i regulami logicznego
my$lenia. Gdyby bowiem bylo tak jak utrzymuja pozwani, ze po wizycie w Urzedzie Miasta w dniu 19 maja 2004 r.,
strony a w szczego6lnos$ci powodka miala wiedze, ze pozwani nigdy nie zloza o$wiadczenia o nieposiadaniu prawa do
innego lokalu, odpadlaby podstawa do uiszczenia przez nig kolejno kwot 3.000 zl i 5.000 zl, ktére wedlug nich mialy
zosta¢ w przyszloSci rozliczone na poczet czynszu. Zdaniem pozwanych po 19 maja 2004 r. mial doj$¢ do kolejnego
porozumienia, w my$l ktérego strony uzgodnily zasady zamieszkiwania przez pow6dke w lokalu przy ul. (...). Przy
podzieleniu stanowiska pozwanych powodka przekazywalaby im naleznosci czynszowe jeszcze niewymagalne. To
byloby dopiero zachowanie irracjonalne i wrecz niedorzeczne.

Whbrew stanowisku pozwanych z zeznan §wiadkéw, ktérzy zostali przestuchani w tej sprawie, nie mozna wyprowadzié
wniosku, ze doszlo do dodatkowego porozumienia stron. W ocenie Sadu intencja jaka przy$wiecala pozwanym byla
cheé odzyskania cho¢ czesci nakladéw, jakie poniesli na ten lokal. Nie jest prawda, ze mogli liczyé na rozliczenie
z Gming M. S.. Zwlaszcza je§li chodzi o nalezno$¢ uiszczong w kwocie 19.599 zl przy zawieraniu przez nich
umowy najmu, wskazac trzeba ze byla to kwota bezzwrotna. Na taka kwote zostaly ustalone w czerwcu 1997 r.
naklady poprzedniego najemcy lokalu przy ul. (...) tj. A. C.. Pozwani zawierajac umowe najmu w dniu 6 kwietnia
1999 r. zobowigzali sie uiécié¢ te naleznos¢, jako ze podlegala ona zwrotowi na rzecz jej spadkobiercow. W ich
umowie nie bylo zadnego porozumienia dotyczacego tej nalezno$ci, w szczegolno$ci brak podstaw do twierdzenia,
ze z chwila rozwigzania ich umowy podlegalaby ona zwrotowi. Wreszcie umowa jaka zawarli pozwani z Gming
przewidywala, ze pozwani jako najemcy moga dokonaé ulepszen tylko za zgoda wynajmujacego i na podstawie
pisemnej umowy okreslajgcej sposob rozliczen z tego tytulu. W przypadku dokonania przez najemcoéw ulepszen z
naruszeniem powyzszego, wynajmujacy moze zadaé przywrdcenia stanu poprzedniego, jezeli nie naruszy to substancji
albo ulepszenia zatrzymacé za zwrotem ich wartoSci uwzgledniajacej stopien zuzycia wedlug stanu na dziefi opréznienia
lokalu. Opuszczajac lokal po 5 latach pozwani nie dosé, ze nie mieli mozliwosci odzyskania kwoty 19.599 zl, to
dodatkowo wobec dalszych nakladéw na lokal, w braku jakiejkolwiek umowy dotyczacej ulepszen, nie mieli roszczenia
do Gminy o ich zwrot. Zatem ich dzialania, zmierzajace do dokonania zamiany lokali komunalnych, byly podyktowane
checia odzyskania zainwestowania §rodkow, ktore nie zostalyby im zwrocone gdyby w 2004 r. zdecydowali sie na
wypowiedzenie umowy najmu.

Za zupelnie niewiarygodne w kontekScie zdarzen zwigzanych z opuszczeniem lokalu przez powddke jawia sie
twierdzenia, ze kwota 25.401 z} obejmowala cene zakupu przez pow6dke wyposazania lokalu. Pozwani nie przedstawili
zadnego dowodu, z ktorego wynikaloby ze powodka opuszczajac lokal zabrala ,,zakupione” wyposazenie mieszkania.
Poza tym dos¢ zaskakujaco wyglada wysoko$¢ kwoty jaka strony mialyby ustali¢ jako rownowartosé nabytego mienia
przez powodke. Doswiadczenie wskazuje, ze w takich sytuacjach strony umowy np. sprzedazy nieruchomosci w sposéb
szacunkowy okre$lajg warto$¢é ruchomosci, przy czym kwota zazwyczaj ma charakter zaokraglony np. 25.000 zl, nie
za$ tak szczegdlowy jak to utrzymuja pozwani. Wreszcie nie mozna postawi¢ Sadowi Rejonowemu zarzutu bledu w
ustaleniach faktycznych, w zakresie w jakim odrzucil wersje pozwanych odnoszacg sie do rozliczenia kwoty 19.599 zi
w postaci zaplaty czynszu przez okres 10 lat. Nie do$¢, ze wskazana nalezno$¢ jest tozsama z nakladami, jakie pozwani
musieli pokryé w momencie zawierania umowy najmu, to dodatkowo oproécz zeznah pozwanych, nie ma innych
dowodow, ktére uwiarygodnialyby te twierdzenia. Gdyby istotnie mialo doj$¢ do takiego porozumienia pomiedzy
stronami, z pewnoScia pozwani a takze powodka prowadziliby jakie$ zestawienia uiszczanych nalezno$ci. Tymczasem
oprocz gotoslownego stwierdzenia, ze w okresie okolo 10 — letnim zostala spozytkowana kwota 19.599 zt brak jest
dowodow, ze w istocie w tym okresie czynsz za lokal pochlong te nalezno$¢. Nie mozna na te sytuacje patrzy¢ rowniez



przez pryzmat rzekomej korzys$ci jaka mialaby odnie$¢ powddka, skoro przez caly ten okres optacala czynsz za lokal
przy Alei (...).

Nie mozna takze podzieli¢ twierdzen podniesionych przez pozwanych odno$nie $wiadomosci powodki juz w 2004
r., ze do realizacji porozumienia nie dojdzie. Powddka zawarla umowe z kuzynem, ktérego zona wykonywata zawod
radcy prawnego. To dla powo6dki bylo wystarczajaca gwarancja, Ze porozumienie zostanie zrealizowane. Za zawarciem
innego porozumienia nie moze przemawiaé ,nieoplacalno$é¢” takiego postepowania dla pozwanych. Wszak nawet jesli
sie uwzgledni, ze przez okres 10 lat uidcili czynsz na pulapie 20.000 zl, nadal do rozliczenia pozostawalby kwota
25.000 zl. Nie bez znaczenia jest rowniez okoliczno$¢, ze zwrot mieszkania w 2004 r. pozbawilby pozwanych wszelkich
zainwestowanych w to mieszkanie kwot, o czym byla mowa wyzej.

W tym kontekScie nie mozna zgodzi¢ sie z twierdzeniem pozwanych, ze ich dzialanie jawi sie jako skrajnie
nieracjonalnie. Wrecz przeciwnie to dzialanie od poczatku ukierunkowane bylo na odzyskanie cho¢ cze$ci naleznosci
zainwestowanych w to mieszkanie. Obawa przed odpowiedzialnoécig za zlozenie nieprawdziwego o$wiadczenia,
powstrzymala pozwanych od sfinalizowania porozumienia.

Dodatkowo podniesienie zarzutu przedawnienia moze takze w pewnej mierze wyjasniaé dlaczego pozwani oczekiwali
przez 10 lat na rozwigzanie tej sytuacji.

Reasumujgc powyzsze, w ocenie Sadu zarzuty podniesione przez pozwanych sg jedynie polemika z ustaleniami
Sadu I instancji. Ocena wiarygodnoS$ci mocy dowodéw przeprowadzonych w danej sprawie wyraza istote sadzenia
w czeSci obejmujacej ustalenie faktéw, poniewaz obejmuje rozstrzygniecie o przeciwnych twierdzeniach stron na
podstawie wlasnego przekonania sedziego powzietego w wyniku bezposredniego zetkniecia ze §wiadkami, stronami,
dokumentami i innymi §rodkami dowodowymi. Powinna odpowiadac regulom logicznego rozumowania wyrazajacym
formalne schematy powiazan miedzy podstawami wnioskowania i wnioskami oraz uwzglednia¢ zasady do$wiadczenia
zyciowego wyznaczajace granice dopuszezalnych wnioskow i stopien prawdopodobienstwa ich wystepowania w danej
sytuacji. Nalezy podkresli¢, ze w przypadku, gdy z okre$lonego materialu dowodowego Sad wyprowadza wnioski
logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw
(art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie osta¢ cho¢by w réwnym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie
wysnu¢ wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskow z zebranymi dowodami, lub
gdy wnioskowanie Sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie
uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkoéw przyczynowo skutkowych, to przeprowadzona przez Sad ocena
dowoddéw moze by¢ skutecznie podwazona.

W kontekscie powyzszych uwag nalezy stwierdzic¢, iz wbrew twierdzeniom strony apelujacej w rozpoznawanej sprawie
Sad Rejonowy dokonatl prawidlowych ustalen faktycznych w oparciu o caly zgromadzony material dowodowy i nie
naruszyt dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. Przeprowadzona przez tenze Sad ocena materialu dowodowego jest w calosci
logiczna i zgodna z zasadami do§wiadczenia zyciowego, za$ wszelkie podniesione w tym zakresie zarzuty stanowia w
istocie jedynie niczym nieuzasadniong polemike z prawidlowymi i nieobarczonymi jakimkolwiek bledem ustaleniami
Sadu pierwszej instancji.

Przede wszystkim za calkowicie trafne nalezy uznaé stanowisko Sadu Rejonowego, iz strona pozwana oprocz
przedstawienia wlasnej wersji zdarzen nie udowodnila, ze w istocie doszlo do nowych ustalen pomiedzy stronami po
dniu 19 maja 2004 r.

Trafnie Sad I instancji nie dal wiary zeznaniom pozwanych w zakresie, w jakim wskazywali na istnienie tego
dodatkowego porozumienia.

Nietrafnie zarzucali skarzacy naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. Przepis ten, stanowigcy o wymogach uzasadnienia
wyroku, ma na celu umozliwienie stronom poznania rzeczywistych przyczyn wydania przez sad okreSlonej tresci
orzeczenia oraz rozumowania sadu, ktoére go do takiego orzeczenia doprowadzilo. Obowigzek wskazania podstawy
faktycznej rozstrzygniecia oznacza wskazanie tych faktow, ktore w przekonaniu sadu orzekajacego stanowia podstawe



wyroku, tych dowodéw, na ktérych sie oparlt oraz tych dowodoéw, ktére wprawdzie przeprowadzil, ale odmowil
im wiarygodno$ci i mocy dowodowej. Nie stanowi naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. bledne ustalenie faktow, jak tez
nieobjecie ustaleniami faktow, ktore nie staly sie podstawa rozstrzygniecia. Jezeli fakty takie byly przez strony
powolywane, sad powinien natomiast wyjasni¢, czy fakty te uznal za nieudowodnione, czy tez nie czynil ustalen w
tym przedmiocie, bo wskazywane fakty nie s3 istotne dla rozstrzygniecia. Jezeli fakty mogace mie¢ istotne znaczenie
dla rozstrzygniecia sad uznaje za nieudowodnione, powinien wyjaénié, czy i dlaczego dowodom, z ktérych fakty te
wynikaja, odmoéwil wiary badz tez dlaczego uznal, ze ze wskazywanych przez strony dowodow fakty te nie wynikaja,
wzglednie dlaczego pominat §rodki dowodowe majgce stuzy¢ wykazaniu okre$lonych fakto6w. Nastepnie obowigzkiem
sadu jest wyja$nienie podstawy prawnej z przytoczeniem przepiséw prawa. Tak rozumiane motywy rozstrzygniecia
uzasadnienie zaskarzonego wyroku przedstawia, jak rowniez wskazuje w jaki sposob zostaly ocenione poszczegdlne
dowody. Nie maja racji pozwani, ze ich zeznania zostaly calkowicie zdezawuowane. Wyraznie Sad Rejonowy wskazal,
ze odmoéwil tym zeznaniom wiarygodnoSci co do rzekomego poinformowania powodki o przeszkodach w finalizacji
umowy zamiany lokali komunalnych juz w maju 2004 r. oraz rzekomych ustalen stron co do zaliczenia przekazanej
przez powodke pozwanym kwoty 45.000 zl cze$ciowo na poczet czynszu, a cze$ciowo na zakup ulepszen i ruchomosci
w lokalu przy ul. (...), gdyz w ocenie Sadu I instancji zeznania te nie znalazly zadnego potwierdzenia w zadnym
innym zaprezentowanym w sprawie dowodzie. Trudno oczekiwaé¢ od Sadu, ze ponownie bedzie przywolywal calg
argumentacje jako przywotal dokonujac oceny okolicznoSci faktycznych. Przeciez ocena zeznan stron w tej sprawie
koresponduje z dokonaniem przez Sad wyboru jednej z dwoch wersji przebiegu zdarzen. Sad w dostateczny sposéb
wyjasni¢ dlaczego nie podzielil twierdzen pozwanych w tych dwoch aspektach. Zakwestionowanie natomiast zeznan
pozwanych nie mialo charakteru globalnego. Racje maja pozwani twierdzac, ze istota tej sprawy, wobec braku
pisemnej umowy, sprowadzala sie w istocie do oceny wiarygodnoSci zeznan stron, ktére odmiennie relacjonowaly te
zdarzenia, a bardziej przedstawialy wlasna ocene zdarzen. W sytuacji wystepujacych rozbieznoéci rzecza Sadu, jest
dokonanie wyboru po przeprowadzeniu wieloplaszczyznowej analizy zdarzen z uwzglednieniem zasad do$wiadczenia
zyciowego i logicznego rozumowania. Sad Odwolawcezy w pelni podziela ocene zaprezentowang przez Sad I instancji,
ze wyjaénienia pozwanych w kontekécie istnienia dodatkowego porozumienia i przekazania powodce juz w 2004 r.
informacji o braku mozliwo$ci dokonania zamiany mieszkan sa mato przekonujace.

Za chybiony nalezalo uznaé réwniez zarzut naruszenia przepisOw prawa materialnego tj. art. 120 § 1 zd. 2 k.c. w
zakresie przyjecia przez Sad, ze termin przedawnienie nalezy liczy¢ od grudnia 2015 r. Podkresli¢ nalezy, ze strony nie
uregulowaly sposobu rozliczenia w przypadku rozwigzana ich porozumienia. W tego typu przypadku do roszczenia o
zwrot nakladéw nie maja zastosowania przepisy art. 224-226 k.c. ( dotyczy bowiem tylko stosunkéw bezumownych).
W niniejszym wypadku skoro umowa stron nie przewidywala sposobu rozliczenia nakladéw, jak rowniez nie ma
podstaw do stosowania wprost lub odpowiednio art. 224-226 k.c., zastosowanie znajduje jak stusznie przyjat Sad I
instancji art. 405 k.c. w zw. z art. 410 k.c., gdyz zamierzony cel nie zostal osiagniety.

Zgodnie z art. 410 § 1 k.c. przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu stosuje sie do §wiadczenia nienaleznego. Definicja
nienaleznego $wiadczenia zostala zawarta § 2 tego artykulu, ktéry stanowi, iz §wiadczenie jest nienalezne, jezeli ten,
kto je spehil, nie byl w ogodle zobowiazany lub nie byt zobowiazany wzgledem osoby, ktorej $wiadczyl, albo jezeli
podstawa $wiadczenia odpadla lub zamierzony cel Swiadczenia nie zostal osiagniety, albo jezeli czynno$é prawna
zobowigzujaca do §wiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelieniu $wiadczenia.

C. causa finita - odpadniecie podstawy prawnej §wiadczenia, jest ,najsilniejszg” postacig nienaleznego §wiadczenia, z
uwagi na to, ze miala miejsce zaré6wno wazna czynno$¢ prawna, jak i zobowigzanie, a podstawa §wiadczenia istniala
w pewnym przedziale czasu i byla wazna, jednak nastepnie podstawa ta ,odpadla”. Odpadniecie podstawy wynikaé
moze z odwolania o§wiadczenia woli, odstgpienia od umowy, rozwigzania umowy, uchylenia sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli, ziszczenia sie warunku rozwigzujacego czy nadejécia terminu, roszczenia o zwrot ceny zwrdconego
towaru, odwolania darowizny, wystapienia nastepczej niezgodnosci §wiadczenia z zasadami wspolzycia spolecznego
CZy WZruszenia prawomocnego orzeczenia.



Trafnie Sad Rejonowy uznal, ze podstawa prawna $wiadczenia powddki w kwocie 45.000 zl odpadla w wyniku
skutecznego odstapienia od porozumienia ustnego.

Stusznie takze Sad dokonal kwalifikacji roszczenia powodki, jak tez prawidlowo ocenit zarzut jego przedawnienia.
W sytuacji zwrotu Swiadczen wzajemnych po odstapieniu od umowy lub tez domagania sie zwrotu Swiadczenia
nienaleznego, przedawnienie biegnie wedlug ogélnych zasad przewidzianych w art. 117 i 118 k.c., a wiec jest ono
dziesiecioletnie i nie ma watpliwosci, ze nie nastapilo ono, co do roszczenia przystugujacego powodce. Blednie pozwani
utrzymuja, ze termin ten rozpoczat bieg juz w 2004 r. Jak slusznie wyjasnil Sad I instancji roszczenie o zwrot
nienaleznego $wiadczenia nie ma oznaczonego terminu wymagalnoéci (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 17 grudnia
1976 r., III CRN 289/76 oraz uchwata SN z 6 marca 1991 r., III CZP 2/91) termin ten nie wynika takze z wla$ciwo$ci
zobowigzania, zatem zwrot bezpodstawnie uzyskanej korzy$ci powinien nastapic niezwlocznie po wezwaniu dtuznika
do wykonania (art. 455 k.c.) i stosownie do art. 120 § 1 k.c. od tej chwili dopiero biegnie dziesiecioletni, wedle art.
118 k.c., termin przedawnienia.

Z okolicznoéci analizowanej sprawy jednoznacznie wynika, iz powddka o zmianie stanowiska pozwanych powziela
wiedze dopiero pod koniec 2015 r. i dopiero na poczatku 2016 r. skorzystala z uprawnienia do odstgpienia od umowy
kierujac do pozwanych stosowne o$wiadczenie woli o charakterze prawoksztaltujagcym. W nastepstwie jego zlozenia
laczacy strony stosunek prawny wygast ze skutkiem ex tunc, co oznacza, ze ma moc wsteczna powodujac wygaséniecie
umowy oraz powr6t do stanu istniejacego przed jej zawarciem ( por. wyroki Sagdu Najwyzszego z 7 pazdziernika 1999r,
I CKN 262/98, OSNC 2000/4/71, z dnia 26 wrze$nia 2001,IV CKN 491/00, niepubl; z dnia 27 wrzesnia 20051, V CK
165/05, Lex nr 369417; z dnia 21 paZzdziernika 2010r, IV CSK 112/10, OSNC-ZD 2011/10/110 ).

Zgodnie z art. 120 § 1 k.c. bieg przedawnienia rozpoczyna sie od dnia, w ktérym roszczenie stalo sie wymagalne. Jezeli
wymagalno§¢ roszczenia zalezy od podjecia okreslonej czynnoSci przez uprawnionego, bieg terminu rozpoczyna sie
od dnia, w ktérym roszczenie staloby sie wymagalne, gdyby uprawniony podjal czynnosé w najwczesniej mozliwym
terminie. Nie mozna podzieli¢ zapatrywania pozwanych, ze taki termin datowal sie juz od 2004 r. W tym zakresie
pozwani nie podwazyli prawidlowosSci ustalen Sadu i nie zdolali udowodni¢, ze powddka juz w 2004 r. miala
Swiadomos¢, ze do umowy zamiany nie dojdzie. Wrecz przeciwnie powigzania rodzinne i osoba pozwanej byly
dla niej gwarantem, ze umowa zostanie wykonana. Dopiero zdarzenia z 2015 r. s3 tym momentem, od ktorego
nalezy odmiennie oceniaé¢ Swiadomos$é powodki, co w zaden sposob nie daje podstaw do stwierdzenia, ze doszto do
przedawnienia roszczenia.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje pozwanych, o czym orzeczono
w punkcie 1. wyroku.

O kosztach postepowania w instancji odwolawczej orzeczono w punkcie 2. na postawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z
art. 108 § 1 k.p.c. poprzez obcigzenie nimi strony pozwanej jako przegrywajacej, zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci
za wynik procesu wyrazong w pierwszym z powolanych przepiséw. Uwzgledniajac warto$¢ przedmiotu zaskarzenia
wskazang przez pozwanych na 45.000 zl, w oparciu o § 2 pkt 5 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (Dz. U. z 2018 r., poz.
265).
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