Sygn. akt IT Ca 1134/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 stycznia 2014 roku

Sad Okregowy w Poznaniu Wydziat IT Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Anna Kulczewska-Garcia

Sedziowie: SO Ryszard Marchwicki

SO Malgorzata Wisniewska (spr.)

Protokolant: prot. sad. Malgorzata Skorczyk

po rozpoznaniu w dniu 10 stycznia 2014 roku w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. M. (1)

przeciwko B.R.,, E.R,, M.R,,P.R.,, M. O.iA. R.

o eksmisje

na skutek apelacji wniesionej przez powodke

od wyroku Sadu Rejonowego Poznan — Stare Miasto w Poznaniu
z dnia 22 marca 2013 roku

sygn. akt XII C 46/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powéddki na rzecz pozwanych kwote 60 zl tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa

procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

/-/ R. Marchwicki/-/ A. Kulczewska - Garcia/-/ M. Wiéniewska

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 12 stycznia 2011 r. powddka A. M. (1) wniosla o nakazanie pozwanym E. R., B. R., M. R. i P. R., aby
opuscili, oproznili i wydali jej lokal mieszkalny nr (...) polozony przy ul. (...) w P.. Ponadto domagala o zasgdzenie od
pozwanych solidarnie na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 27 marca 2013 r., w sprawie o sygnaturze akt XII C 46/12, Sad Rejonowy Poznah — Stare Miasto
w Poznaniu w punkcie 1. oddalil pow6dztwo, natomiast w punkcie 2. zasgdzil od powodki na rzecz pozwanych kwote

240 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:



W dniu 6 kwietnia 1945 r. ojciec pozwanego B. J. (1) R. uzyskal w drodze przydzialu administracyjnego, do
zamieszkania wraz z rodzing (j. z zona L. R. i z dzie¢mi, w tym z urodzonym w (...) r. synem B. — na 7 os6b), dwa
pokoje w trzypokojowym mieszkaniu nr (...) znajdujacym sie w budynku przy ul. (...) w P. z prawem uzywania kuchni.
Po $mierci J. R. L. R. wyszla za maz za W. K..

Decyzja z dnia 29 czerwca 1971 r. Prezydium Dzielnicowej Rady Narodowej P. przydzielito matce pozwanego B. L. K.
ijej drugiemu mezowi W. K. pozostalg cze$é przedmiotowego lokalu, a mianowicie trzeci pokoéj, zaznaczajac, ze do
zajmowania przedmiotowego mieszkania oprdocz wyzej wskazanych uprawnieni sa: B. R., jego zona E. R. i ich dzieci
P. i B. rodzenstwo R..

J. R., W. K. (ktéry zmart ok. 30 lat temu) i E. K. (ktéra zmarla ok. 18-20 lat temu) zamieszkiwali w spornym lokalu
az do swojej $émierci.

B. R. zamieszkuje w przedmiotowym lokalu nieprzerwanie od czas6w swojego dziecinstwa, a jego zona E. R. od 1967 .

Lokal nr (...) przy ul. (...) w P. od konica IT wojny Swiatowej byt zajmowany przez poprzednikéw prawnych pozwanych
na podstawie przydzialu administracyjnego, ktéry nastepnie z mocy prawa ulegl przeksztalceniu w stosunek najmu
na czas nieokres$lony.

B. R. stal sie najemca spornego lokalu, a pozostali pozwani, bedacy czlonkami jego rodziny, jako domownicy wywiedli
od niego swoje prawa do zamieszkiwania w lokalu nr (...) przy ul. (...) w P..

W dniu 4 lutego 1992 r. jako jedyny wtasciciel nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) zostal wpisany do ksiegi
wieczystej prowadzonej dla ww. nieruchomosci ojciec powodki — A. M. (2), ktéry nabyl tytut do przedmiotowe;j
nieruchomoéci na podstawie spadkobrania po swojej matce, zmarlej w dniu 11 pazdziernika 1967 r.

W dniu 1995 r. ojciec powddki zawart pierwsza umowe zbycia udzialéw we wlasnosSci przedmiotowej nieruchomosci
oraz pierwszg umowe ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu znajdujacego sie w przedmiotowej nieruchomoéci i jego
sprzedazy.

W nastepnych latach byly sprzedawane kolejne udzialy w przedmiotowej nieruchomosci badz kolejne wyodrebnione
lokale.

W dniu 25 kwietnia 2000 r. udzialy w przedmiotowej nieruchomoéci w drodze dziedziczenia po zmarlym A. M. (2)
nabyla Zona zmartego (bedaca matka powddki) — A. M. (3), corka zmarlego — powddka A. M. (1) i syn zmarlego — S. M..

W dniu 11 lipca 2001 r. powddka zostala umocowana przez swoja matke A. M. (3) (ktéra zmarla w dniu 16 lutego 2004
r.) i przez swojego brata S. M.: do sprzedazy udzialdéw we wspotwlasnoéci nieruchomosci potozonej w P. przy ul. (...),
do sprzedazy lokali z jednoczesnym ustanowieniem ich odrebnej wlasnosci znajdujgcych sie budynku posadowionym
na ww. nieruchomosci, do zniesienia wspotwlasnoSci ww. nieruchomosci poprzez ustanowienie odrebnej wlasnoéci
lokali, do uczestnictwa w zebraniach wspdlnoty mieszkaniowej prawem glosu we wszystkich sprawach postawionych
na porzadku obrad, a takze do udzielania dalszych pelnomocnictw w zakresie, w jakim sama zostala upowazniona.

W 2003 r. odbylo sie zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomo$ci przy ul. (...) w P., podczas ktérego
stwierdzono konieczno$¢ wykonania inwentaryzacji budynku i wyjaénienia kwestii udzialéow przystugujacych
poszczegolnym wlascicielom lokali w nieruchomosci wspoélne;j.

Do sporzadzenia inwentaryzacji budynku przy ul. (...)w P.przystapiono w 2003 r. Wykonaniem inwentaryzacji zajal
sie technik budowlany S. N., a nastepnie sporzadzaniem dokumentacji niezbednej do otrzymania za$wiadczen o
samodzielno$ci lokali posiadajacy stosowne uprawnienia inzynier budownictwa Z. S..

Obie wykonane dokumentacje zostaly przekazane Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w P., przy
czym pierwsza z nich jeszcze w 2003 r., a druga w 2004 r., badz w 2005 1.



Pod koniec czerwca 2003 r. Wspdlnota Mieszkaniowa podjela uchwale o przyjeciu i zatwierdzeniu inwentaryzacji
sporzadzonej przez S. N. i skierowala dokumentacje do notariusza w celu przygotowania aktéw notarialnych
zmierzajacych do sprostowania wcze$niej zawartych umoéw sprzedazy lokali w przedmiotowej nieruchomosci w
zakresie udzialéw przystugujacych poszczeg6lnym wiladcicielom lokali w nieruchomosci wspolne;.

Na tym etapie sprawa utknela na kilka lat i zajal sie nig ponownie dopiero nowy zarzadca nieruchomoéci J. D. z
ramienia firmy (...).

Po objeciu ww. nieruchomo$ci w zarzad wyzej wskazany zglaszal sie do Z. S. trzykrotnie, by ten wykonal dodatkowa
dokumentacje: pierwszy raz w 2011 r. w zwiazku z zaginieciem dokumentacji dotyczacej czesci lokali u notariusza,
drugi raz jesienig 2011 r. w celu dokonania, na zadanie (...)u, uzupelhien w zlozonej dokumentacji w zakresie
dotyczacym pomieszczen przynaleznych, natomiast trzeci raz wiosng 2012 r. o wykonanie dodatkowej oddzielnej
dokumentacji dla lokali nr (...), ktére w sporzadzonej dokumentacji zostaly ujete jako jeden lokal nr (...).

Latem 2012 r. sprawa byla na etapie oczekiwania na wydanie przez (...) zaSwiadczen o samodzielnosci lokali.

W 2003 r. za poSrednictwem administratora budynku B. J. (2) zostala zlozona pozwanym propozycja zakupu
zajmowanego przez nich lokalu, ktéra zainteresowala pozwanych.

W dniu 6 stycznia 2004 r. powddka A. M. (1), dzialajaca w imieniu wlasnym oraz w imieniu i na rzecz R. B., A. M. (3),
S. M., L. G.,, W. R.i L. M. (jako wspdlwlascicieli — w czesci niewyodrebnionych lokali — nieruchomosci polozonej w P.
przy ul. (...)), zawarla z pozwanymi E. R., B. R., M. R.iP. R. — zajmujacymi lokal — umowe przedwstepng ustanowienia
odrebnej wlasnos$ci i sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku wielomieszkaniowym posadowionym na
przedmiotowej nieruchomosci.

Wskazany lokal zostal opisany w umowie jako lokal skladajacy sie z trzech pokoi, kuchni, azienki z we, skrytki oraz
korytarza o lacznej powierzchni 123 m2.

W § 3 przedmiotowej umowy strony ustalily, ze zobowigzuja sie zawrze¢ umowe sprzedazy i ustanowienia odrebne;j
wlasnoSci lokalu, na mocy ktérej A. M. (1) (dzialajgca w imieniu wlasnym oraz swoich mocodawcéw) sprzeda E. i B.
malzonkom R. oraz M. i P. malzonkom R. za cene 104.000 zt udzial we wspdtwlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci
w czeSci niewyodrebnionych lokali bedacy stosunkiem powierzchni lokalu nr (...) do sumy powierzchni wszystkich
lokali znajdujacych sie w przedmiotowym budynku, w stanie wolnym od obciazen (ktore to osoby zobowiazaly sie
kupié¢ ww. udzial) i na mocy ktérej to umowy ustanowia odrebnag wlasnoé¢ lokalu nr (...), ktéry na wylaczng wlasnoéc
w udzialach wynoszacych po 12 czeéci nabeda E. i B. malzonkowie R. oraz M. i P. malzonkowie R..

Strony uzgodnily, ze zobowiazujg sie zawrze¢ umowe przyrzeczong w terminie jednego miesigca, liczac od dnia
podjecia uchwaly przez Wspolnote Mieszkaniowg budynku, w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal, o wyrazeniu
zgody — na skutek zmiany oznaczenia i powierzchni lokali, w oparciu o pelng nowa inwentaryzacje budynku — na
zmiane wysokoS$ci udzialow zwigzanych z wlasnoScia wyodrebnionych lokali i zlozenia o$wiadczenia przez zarzad
Wspolnoty (badz pelnomocnika Wspélnoty) w oparciu o powyzsza zgode Wspdlnoty i jej pelnomocnictwo, o zmianie
wysokosci tych udzialow.

A. M. (1) otrzymata od zobowigzanych do kupna tytulem zadatku kwote 34.000 zl, co pokwitowala w dniu podpisania
umowy przedwstepnej. Strony postanowily, ze kwota uiszczona tytulem zadatku bedzie zaliczona w dniu zawarcia
umowy przyrzeczonej na poczet umdowionej ceny oraz ze reszta ceny w kwocie 70.000 zl platna bedzie zobowigzanym
do sprzedazy przez zobowigzanych do kupna w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy.

Obie strony liczyly, ze w ciagu kilku miesiecy dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczone;.

Na poczatku lutego 2004 r. powodka wyslala do E. R., B. R., M. R. i P. R. podpisany przez siebie dokument zaczynajacy
sie od stow ,,Porozumienie zawarte w dniu 01 lutego 2004 r.”, ustalajacy — w zwiazku z umowa przedwstepna z dnia



6 stycznia 2004 r. — zasady dokonywania wplat na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci polozonej przy ul.
(.OwP..

Na mocy tego porozumienia ww. pozwani, do czasu podpisania umowy przyrzeczonej, o ktérej mowa w akcie
notarialnym z dnia 6 stycznia 2004 r., mieli dokonywaé wplat na rzecz ww. Wspdlnoty Mieszkaniowej zgodnie ze
wskazanymi przez nia wysokoéciami poszczegoblnych sktadnikéw w zwiazku z faktycznym zajmowaniem lokalu nr (...)
polozonego w ww. budynku, i to w miejsce dotychczas placonego czynszu.

Dokument ten zostal podpisany przez pozwanych i dostarczony zarzadowi Wspolnoty Mieszkaniowe;j.

Do czasu zawarcia powyzszego porozumienia pozwani regularnie uiszczali czynsz za zajmowanie przedmiotowego
lokalu, natomiast od momentu podpisania ww. porozumienia regularnie uiszczajg oplaty eksploatacyjne za media i
oplaty na fundusz remontowy zgodnie ze wskazaniami Wspolnoty Mieszkaniowe;j.

Wszyscy wspotwlasciciele nieruchomos$ci akceptowali taki stan rzeczy. Co wiecej, od czasu zawarcia umowy
przedwstepnej i ww. porozumienia pozwani byli przez czlonkéw Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul.
(...) w P. traktowani jako osoby uprawnione do uczestniczenia w jej zebraniach i to z prawem glosu.

Od czasu podpisania umowy przedwstepnej pozwani zajmowali przedmiotowy lokal, dokonujac w nim nakladow.
Ponadto, E. R. i P. R. uczestniczyli we wszystkich zebraniach Wspdlnoty Mieszkaniowe;j.

Od chwili zawarcia umowy przedwstepnej pozwani wielokrotnie podejmowali proby skontaktowania sie z powoddka
w celu ustalenia, kiedy mozliwe bedzie zawarcie umowy przyrzeczonej, chcieli zaplacié jej reszte ceny za zajmowany
lokal, jednakze A. M. (1) zaczela unikaé rozmoéw z nimi.

Z uwagi na postawe powodki pozwani przestali sie z nig kontaktowac ok. 2 lat temu.

Od dnia podpisania porozumienia z dnia 1 lutego 2004 r. powddka nie kontaktowala sie z pozwanymi, ani
nie uczestniczyla w zebraniach Wspdlnoty Mieszkaniowej. W latach 2004-2007 r. na zebraniach Wspdlnoty
Mieszkaniowej reprezentowal ja ustanowiony przez nig pelnomocnik. Po 2007 r. powbddka calkowicie przestala
interesowac sie przedmiotowg nieruchomoscia. Taki stan rzeczy trwal do 2011 r.

Pismem z dnia 22 listopada 2011 r. powodka, reprezentowana przez pelnomocnika, wezwala pozwanych E. R., B. R,
M. R.iP. R. do opuszczenia, oproznienia i wydania lokalu nr (...) przy ul. (...), ewentualnie do zawarcia umowy najmu
ze stawka czynszu w wysokosci 13,79 zt/m2 (w lacznej kwocie 1.696,17 zl miesiecznie plus oplaty za media).

W uzasadnieniu podniosta, ze skoro do chwili obecnej nie zostala zawarta umowa przyrzeczona i w dalszym ciggu
brak jest podstaw do jej zawarcia, to pozwani zajmuja przedmiotowy lokal bez tytulu prawnego. Dodala, ze skoro
porozumienie z dnia 1 lutego 2004 r. regulowalo jedynie kwestie ponoszenia kosztéw na rzecz Wspolnoty (tzw. media),
to potraca ona kwote uiszczonego zadatku w wysokosci 34.000 zt z odszkodowaniem za bezumowne korzystanie z ww.
lokalu za okres od dnia 1 stycznia 2005 r. do dnia 30 listopada 2011 .

Powyzsze pismo pozwani otrzymali w dniu 24 listopada 2011 1.

W odpowiedzi na powyzsze wezwanie, w piSémie z dnia 9 grudnia 2011 r., pozwani uznali zadania powodki za
bezpodstawne. Podniesli, ze strony nadal sg zwigzane wazna umowa przedwstepna oraz jej postanowieniami, w tym
postanowieniem o zdarzeniu powodujacym poczatek biegu terminu zawarcia umowy ostatecznej, ktory jeszcze nie
rozpoczal swego biegu. Dodali, ze Wsp6lnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w P. do dnia dzisiejszego,
z przyczyn od nich niezaleznych, nie podjela stosownej uchwaly i nie zlozyla stosownego oéwiadczenia, mimo
iz oni wielokrotnie zglaszali sie do niej o uczynienie powyzszego. Podkredlili, ze s3 uprawnieni do zajmowania
spornego lokalu na mocy lgczacej strony umowy przedwstepnej i ze w tej sytuacji zadania powodki dotyczace wydania
mieszkania, zawarcia umowy najmu, czy zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie z niego sa bezzasadne.
Roszczenia powddki uznali ponadto za sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. Nadmienili, ze zawierajac



umowe przedwstepna znajdowali sie w przekonaniu, iz warunki konieczne do zawarcia umowy ostatecznej, okreslone
w umowie przedwstepnej, ziszcza sie w niedlugim terminie oraz ze wspdlwlasciciele traktowali ich jako uprawnionych
do posiadania lokalu w pelnym zakresie, skoro zadali od nich jedynie uiszczania oplat eksploatacyjnych.

W dniu 3 stycznia 2012 r. pelnomocnik A. M. (1) wysltal do pozwanych E. R.iB. R. oraz do M. R.iP. R. pisma (opatrzone
data 2 stycznia 2011 r.), w ktérych podal, ze w imieniu powddki sklada o$wiadczenie o odstapieniu od zawartej w
dniu 6 stycznia 2004 r. przedwstepnej umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy lokalu nr (...) polozonego
przy ul. (...) w P. oraz o odstgpieniu od porozumienia z dnia 1 lutego 2004 r., regulujacego kwestie ponoszenia oplat
eksploatacyjnych za ww. lokal, a to z uwagi na niemozno$¢ ziszczenia sie warunku zawarcia umowy przyrzeczonej
okreslonego w § 3 ww. umowy.

W pismach tych podniesiono, ze mimo uplywu 8 lat od zawarcia umowy przedwstepnej do dnia dzisiejszego nie ziScil
sie warunek zawarcia umowy przyrzeczonej, albowiem Wspodlnota Mieszkaniowa przedmiotowej nieruchomosci nie
dokonala czynnoSci, o ktérych mowa w ww. umowie i trudno przewidzie¢, czy kiedykolwiek czynno$ci te zostang
dokonane. Zaznaczono, ze w tej sytuacji nalezy stwierdzi¢, iz z uwagi na niezawiniong przez strony niemozliwo$¢
$wiadczenia, zobowigzania stron wynikajace z umowy przedwstepnej z dnia 6 stycznia 2004 r. wygasly. Brat powodki
S. M. potwierdzit odstapienie przez nig od umowy przedwstepnej zawartej z pozwanymi w dniu 6 stycznia 2004 r. oraz
odstapienie od porozumienia z dnia 1 lutego 2004 r. i poparl dzialania A. M. (1) dotyczace zadania wydania spornego
lokalu.

Pisma te dotarty do pozwanych w dniu 5 stycznia 2012 r.

W piémie z dnia 10 stycznia 2012 r. pozwani zakwestionowali skuteczno$¢ os§wiadczenia zlozonego przez powddke o
odstgpieniu od umowy przedwstepnej z dnia 6 stycznia 2004 r. i od porozumienia z dnia 1 lutego 2004 r.

Na dzien wytoczenia przedmiotowego powodztwa, tj. na dzien 12 stycznia 2012 r., wspdlwlascicielami nieruchomosci
polozonej przy ul. (...) pozostawali: A. M. (3), S. M., powodka A. M. (1), R. B., L. G.,I. M., M. K.i E. S..

Obecnie w ww. budynku znajduje sie ok. 30 lokali mieszkalnych (w tym cze$¢ stanowiacych odrebny przedmiot
wlasnosci).

Do dnia zamkniecia rozprawy Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w P. nie podjela uchwaly o
wyrazeniu zgody — na skutek zmiany oznaczenia i powierzchni lokali, w oparciu o pelng nowa inwentaryzacje
budynku — na zmiane wysoko$ci udzialow zwiazanych z wlasnoscia wyodrebnionych lokali, a zarzad Wspdlnoty (badz
pelnomocnik Wspélnoty) nie podjat uchwaly o zmianie wysokoéci tych udzialow.

Na dzieni zamkniecia rozprawy w spornym lokalu nr (...) zamieszkiwali: B. i E. malzonkowie R., P.i M. malzonkowie R.
oraz ich doroste corki M. O. i A. R.. Wszyscy oni prowadza wspdlne gospodarstwo domowe. Nie maja oni mozliwosci
zamieszkania w zadnym innym lokalu, anizeli ten, o ktory chodzi w niniejszej sprawie.

E. R.i B. R. s3a na emeryturze. E. R. otrzymuje emeryture w wysoko$ci ok. 1.100 zl miesiecznie, natomiast B. R. w
wysokosci ok. 1.600 zt miesiecznie. Dodatkowo E. R. prowadzi dzialalno$¢ bioenergoterapeutyczng i z tego tytutu
osiaga dochéd rzedu 1.000 zt — 1.500 zl miesiecznie.

M. R. jest zatrudniona w (...) sp. z 0.0. w P. na stanowisku magazyniera, gdzie zarabia ok. 2.225 z} miesiecznie netto.

P. R.jest rencista. Choruje na cukrzyce typu 2. niewyréwnana metabolicznie, powiklana retinopatia nieproliferacyjna,
nadciénienie tetnicze, wielopoziomowe zmiany zwyrodnieniowe na catej dtugosci kregostupa, a nadto przeszed} udar
niedokrwienny moézgu pod postacia ustepujacego niedowladu lewostronnego. Jest osobg calkowicie niezdolng do
pracy, wobec ktorej lekarz orzecznik ZUS orzekl niezdolnosé do pracy do dnia 30 czerwca 2013 r. (stan na dzien
zamkniecia rozprawy). Otrzymuje rente w wysokosci ok. 1.800 zl miesiecznie.

A. R. osiaga dochod rzedu 1.500 zl miesiecznie netto, a M. O. ok. 1.200 — 1.300 zl miesiecznie netto.



Zadna z pozwanych 0s6b nie jest zarejestrowana w Powiatowym Urzedzie Pracy w P.jako osoba bezrobotna. Pozwani
nie korzystaja z pomocy (...) Centrum (...), ani z pomocy Miejskiego O$rodka Pomocy Rodzinie w P.. Zadna z
pozwanych kobiet nie jest w cigzy. Pozwani P.i M. R.maja w dzierzawie pracowniczy ogrodek dzialkowy w Z.i sa
wlascicielami kilkunastoletniego samochodu. Pozwani E.i B.malzonkowie R.maja oszczedno$ci w wysokoSci 30.000
z} oraz 12-13-letni samochdd marki (...). Pozwany B. R., ktéry jest po udarze i po zawale serca, na leki wydaje ok. 100
z} miesiecznie, natomiast pozwany P. R.ok. 300 zl miesiecznie, a nadto co p6l roku ok. 300 zl na rehabilitacje.

Gdyby moglo dojé¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej pozwani planuja zaciaggnac pozyczki.
Na podstawie powyzszych ustalenn Sad Rejonowy poczynil nastepujace rozwazania:

Spoér pomiedzy stronami dotyczyl legitymacji procesowej powodki, istnienia (tudziez wygasniecia) zobowigzan z
umowy przedwstepnej z dnia 6 stycznia 2004 r., mozliwo$ci odstapienia przez pow6dke od ww. umowy przedwstepnej
i porozumienia z dnia 1 lutego 2004 r. oraz skutecznosci dokonanego odstapienia (tudziez wypowiedzenia), a co sie z
tym wiaze: charakteru stosunku prawnego laczacego strony od czasu podpisania porozumienia z dnia 1 lutego 2004
r. oraz oceny zachowan stron w $wietle zasad wspoétzycia spolecznego.

Oceniajgc zasadno$¢ roszczenia powddki, Sad zwazyl, ze zostalo ono oparte na podstawie art. 222 § 1 k.c.
Poza ustaleniem, czy powodka, bedac jedynie wspolwlascicielka przedmiotowej nieruchomosci, moze wystepowac
samodzielnie z powodztwem windykacyjnym (co bylo kwestionowane przez pozwanych), nalezalo, zdaniem Sadu,
ustali¢ rowniez, czy pozwanym przyshuguje skuteczne wzgledem wlascicieli uprawnienie do wladania rzecza. Te dwie
kwestie byly najistotniejsze z punktu widzenia rozstrzygniecia sporu.

W ocenie Sadu, brak bylo podstaw, by uznag¢, iz A. M. (1) nie posiada legitymacji czynnej w przedmiotowym procesie.

Odnoénie tej kwestii Sad podzielit wywody powodki dotyczace zachowawczego charakteru czynnosci, jaka jest
wytoczenie powodztwa windykacyjnego z powolaniem sie na art. 209 k.c.

Co do drugiego z wyzej wskazanych zagadnien Sad podzielil natomiast poglad pozwanych, uznajac, ze przystuguje im
wzgledem wla$cicieli nieruchomosci skuteczne uprawnienie do wtadania lokalem nr (...) polozonym w budynku przy
ul. (..)wP..

Sad I instancji przypomnial, ze w dniu 6 stycznia 2004 r. powodka A. M. (1) (dzialajac w imieniu wlasnym oraz w
imieniu i narzecz R. B., A. M. (3), S. M,, L. G., W. R.i1. M. jako wspoitwlascicieli — w cze$ci niewyodrebnionych lokali
— nieruchomosci potozonej w P. przy ul. (...)) zawarla z pozwanymi E. R., B. R., M. R. i P. R. umowe przedwstepna
ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy spornego lokalu mieszkalnego. Strony ww. umowy zobowiazaly sie
zawrze¢ umowe sprzedazy i ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokalu nr (...) w terminie jednego miesiaca, liczac od dnia
podjecia uchwaly przez Wspolnote Mieszkaniowg budynku, w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal, o wyrazeniu
zgody — na skutek zmiany oznaczenia i powierzchni lokali, w oparciu o pelng nowa inwentaryzacje budynku — na
zmiane wysokoS$ci udzialow zwigzanych z wlasnoScia wyodrebnionych lokali i zlozenia o$wiadczenia przez zarzad
wspolnoty (badZz pelnomocnika wspolnoty) w oparciu o powyzsza zgode wspoélnoty i jej pelnomocnictwo, o zmianie
wysokosci tych udziatow. Tak wiec strony uzaleznily zawarcie umowy przyrzeczonej od ziszczenia sie warunku (art.
89 k.c.). Obie strony umowy liczyly, ze w ciagu kilku miesiecy dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej, czego
konsekwencjg byto podpisanie porozumienia z dnia 1 lutego 2004 r. (wprost nawigzujacego do zawartej umowy
przedwstepnej) ustalajacego, ze do czasu podpisania umowy przyrzeczonej, o ktérej mowa w akcie notarialnym z
dnia 6 stycznia 2004 r., pozwani nie bedg uiszczaé czynszu na dotychczasowych zasadach (jak podkreélit Sad, byta
to okoliczno$¢ bezsporna pomiedzy stronami procesu), a beda dokonywaé wplat na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci przy ul. (...) w P. zgodnie ze wskazanymi przez nia wysokoSciami poszczeg6lnych skladnikow w zwiazku
z faktycznym zajmowaniem lokalu nr (...) polozonego w ww. budynku.

Gdyby przyjaé, zdaniem Sad Rejonowego, ze porozumienie z dnia 1 lutego 2004 r. powddka zawarla wylacznie we
wlasnym imieniu, wowczas nalezaloby uznac czynno$¢ te za niewazng, jednak caloksztalt okolicznos$ci sprawy pozwolil



stwierdzi¢, ze A. M. (1) przy podpisywaniu przedmiotowego porozumienia dziatala r6wniez w imieniu pozostatych
wspotwlascicieli przedmiotowej nieruchomosci (w zakresie niewyodrebnionych lokali), ktorych zachowanie przez te
wszystkie lata, w ciggu ktorych nie domagali sie oplacania czynszu na ich rzecz od pozwanych, nalezalo uznac jako
dorozumiane potwierdzenie ww. czynnosci.

Na mocy ww. porozumienia dotychczasowy najemca B. R. oraz E. R., M. R. i P. R., wywodzacy od niego swoje prawa
do zamieszkiwania w spornym lokalu, w miejsce dotychczas uiszczanego czynszu za zajmowanie mieszkania (za
uiszczanie ktérego byli odpowiedzialni solidarnie), zobowiazali sie uiszczaé oplaty na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej
przy ul. (...) w P. wedlug jej wskazan (co sprowadzalo sie do uiszczania oplat za media i na fundusz remontowy —
okoliczno$ci bezsporne), i to do czasu podpisania umowy przyrzeczone;.

Sad Rejonowy uznal, ze powyzsze porozumienie zmodyfikowalo istniejacy stosunek najmu w zakresie dotyczacym
placenia czynszu. Zakwestionowal stanowisko powodki, ze od czasu podpisania porozumienia z dnia 1 lutego
2004 r. umowa laczaca strony byla umowa uzyczenia (art. 710 k.c.), gdyZ umowa ta nie miala (i nie ma)
nieodplatnego charakteru. Pozwani na jej podstawie placili (i placa) nie tylko za zuzyte przez siebie tzw. media, ale
cze$ciowo — poprzez uiszczanie oplat na fundusz remontowy — zwalniali (i zwalniajg) wspotwlascicieli nieruchomosci
(niewyodrebnionych lokali) od cigzacego na nich w tym zakresie obowiazku zaplaty. Sad zauwazyl, Ze z pewnoécig wola
pozwanych podpisujacych to porozumienie nie bylo pozbawienie sie ochrony wynikajacej dla nich z umowy najmu
(art. 65 k.c.).

Sad Rejonowy uznal w tych okoliczno$ciach, ze umowa laczaca strony jest w dalszym ciagu umowa najmu, badz jest
umowa o charakterze zblizonym do umowy najmu (art. 659 k.c.), ktéra — jako zawarta na czas oznaczony (4j. ,,do czasu
podpisania umowy przyrzeczonej”) — z calg pewnoS$cia nie moze zosta¢ wypowiedziana, i to na podstawie art. 716 k.c.
z powolaniem np. na okoliczno$¢, ze lokal stat sie potrzebny uzyczajacemu z powodéw nieprzewidzianych w chwili
zawarcia umowy.

Sad mial na uwadze to, iz obie strony porozumienia z dnia 1 lutego 2004 r. sadzily, iz do zawarcia umowy
przyrzeczonej dojdzie w niedlugim czasie (tj. w ciagu kilku miesiecy), jednakze uznal, ze nie moglo to mie¢ znaczenia
dla rozstrzygniecia sprawy, skoro zadna ze stron umowy nie uchylila sie w wynikajacym z art. 88 k.c. terminie od
skutkéw prawnych zlozonego przez siebie o§wiadczenia woli.

Sad dodal, ze pozwani nie mieli (i w dalszym ciaggu nie majg) zadnego wplywu na ziszczenie sie warunku, od
ktérego spelnienia sie uzaleznione jest zawarcie umowy przyrzeczonej, a powoddka i pozostali wspdlwlasciciele
niewyodrebnionych lokali, cho¢ z prawnego punktu widzenia mogliby mie¢ wplyw na przyspieszenie dzialan
zmierzajacych do spehnienia sie tego warunku, przez kilka lat nic w tym zakresie nie czynili.

Sad I instancji podkreslit rowniez, ze wbrew temu co twierdzila powodka, warunek przewidziany w umowie
przedwstepnej przez caly czas jest jak najbardziej mozliwy do spelnienia.

Za bezzasadne Sad uznat wywody powodki dotyczace wygasniecia zobowigzan wynikajacych z umowy przedwstepnej,
wywody dotyczace uplywu terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej, czy tez dotyczace skutecznoSci odstgpienia
przez nia od umowy przedwstepnej i porozumienia. Sad uznal, ze wynikaly one z blednej oceny zaistnialej sytuacji w
kontek$cie zastrzezonego w umowie przedwstepnej warunku (art. 89 i nast. k.c.), z blednej interpretacji art. 389 § 2
k.c. oraz ze zlekcewazenia tresci art. 395 § 1 k.c.

Sad Rejonowy zauwazyl, ze przedstawiana przez powodke argumentacja prawna zawierala wiele wewnetrznych
sprzecznoéci. A. M. (1) twierdzila, Ze zobowigzania z umowy przedwstepnej wygasly, ale — jak podala: dla rozwiania
wszelkich watpliwos$ci — zlozyla o§wiadczenie o odstapieniu od tej umowy. To ostatnie o§wiadczenie jej pelnomocnik
zlozyl przy tym wylacznie w imieniu powddki, a nie w imieniu pozostalych wspotwlascicieli lokali niewyodrebnionych.
Powodka w pozwie twierdzila, ze Zadna ze stron umowy przedwstepnej nie moze zadaé zawarcia umowy przyrzeczonej,
by w dalszym pi$mie procesowym podkresla¢, ze przeciez w przypadku ziszczenia sie warunku w przysztoSci
(ktéry wezeéniej uznala za niemozliwy do spelnienia) pozwani beda uprawnieni do zadania wykonania umowy



przedwstepnej, zawarcia umowy przyrzeczonej i wydania im spornego lokalu, ktory jednak teraz — utraciwszy tytul
do jego posiadania — winni jej wydaé. A. M. (1) nie wyjaénila, dlaczego stosunek prawny laczacy strony na podstawie
porozumienia z dnia 1 lutego 2004 r. uznala za bezterminowy o charakterze cigglym, ktéry w dowolnym czasie moze
by¢ rozwiazany przez strony (wypowiedziany), a to w §wietle zapisu § 3 pkt 1 tego porozumienia (tj. Ze jest ono wazne
do czasu podpisania umowy przyrzeczonej). Zreszta pelnomocnik powddki w tym zakresie wadliwie wskazal nawet
podstawe prawna, powolujac art. 3851 k.c.

Sad zwr6cil uwage na podnoszone przez A. M. (1) twierdzenia, ze w zadnym wypadku nie jest zobowigzana do
nieodplatnego bezterminowego udostepniania lokalu pozwanym przez blizej nieokre$lony okres oczekiwania na
wykonanie umowy przedwstepnej i ze dalsze utrzymywanie takiego stanu byloby sprzeczne z zasadami wspoélzycia
spolecznego, naruszajac jej uprawnienia wynikajace chronionego przez Konstytucje prawa wlasnoéci.

W ocenie Sadu, powodka, powolujac sie na takie argumenty, zapomniala, ze dobrowolnie zrezygnowala z pobierania
czynszu najmu od pozwanych na rzecz oplacania przez nich §wiadczen na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej. Strony
zawierajace umowe przedwstepna i porozumienie z dnia 1 lutego 2004 r. - zgodnie z zasada swobody umoéw
obowiazujaca w polskim porzadku prawnym (art. 3531 k.c.) - mogly ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania,
byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwoéci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspdlzycia
spolecznego. Sad nie znalazl podstaw do uznania, by ktorakolwiek z ww. czynnoSci prawnych (w calosci badz w
czesci) byla niewazna (zob. art. 58 k.c. i art. 94 k.c.). Bez znaczenia byla w tym kontekécie okoliczno$¢, iz obie strony
umowy przedwstepnej i porozumienia z dnia 1 lutego 2004 r. sadzily, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej dojdzie w
ciggu kilku miesiecy, skoro w § 3 umowy przedwstepnej w taki a nie w inny sposoéb (jak to opisano we wczeéniejszej
czesci uzasadnienia) zakreslily termin, w ciggu ktorego ma zostaé zawarta umowa przyrzeczona, nie wprowadzajac np.
dodatkowego obwarowania w tym zakresie. Wyobrazenia stron w tej kwestii, a w szczegdlnosSci powodki, nie sa istotne,
tym bardziej, gdy zwazy sie, ze akurat ona mogla mie¢ wplyw na ziszczenie sie warunku z umowy przedwstepnej, a
przez wiele lat prezentowala calkowicie bierng postawe w tej kwestii.

Sad wskazal, ze A. M. (1) w jednym ze swoich pism procesowych podniosla, ze gdyby wiedziala, ze bedzie musiata
czeka¢ kilka czy kilkanasScie lat na wykonanie umowy przedwstepnej, nigdy nie zrezygnowalaby z czynszu, a by¢ moze
w ogdle nie zawarlaby umowy przedwstepnej. Sad zauwazyl jednak, ze powddka nie podjela w stosownym czasie
ewentualnych dzialan zmierzajacych do uchylenia sie od skutkéw prawnych zlozonych o$wiadczen woli.

Majac powyzsze rozwazania na uwadze i fakt, ze pozwanym przystuguje skuteczne wzgledem wlascicieli uprawnienie
do wladania spornym lokalem (prawo najmu przystugujace B. R. zmodyfikowane trescia porozumienia z dnia 1 lutego
2004 r. i prawo pozostalych pozwanych do dalszego zajmowania przedmiotowego mieszkania wywodzace sie od
wyzej wskazanego), Sad Rejonowy uznal, iz powddztwo windykacyjne wytoczone przez A. M. (1) nie zasluguje na
uwzglednienie.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1, 31 4 k.p.c., art. g9 k.p.c.oraz§ 2 ust. 1i2,§ g4 ust. 11§ 9 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych
(...). Sad wskazal, ze majac na uwadze naklad pracy pelnomocnika pozwanych oraz charakter sprawy i wklad pracy
pelnomocnika w przyczynienie sie do jej wyjasnienia i rozstrzygniecia, uznal za zasadne przyjecie wynagrodzenia tego
pelnomocnika w wysokoSci stanowiacej dwukrotno$é stawki minimalne;j.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla powddka.
Apelujaca, skarzac wyrok w caloéci, zarzucila Sagdowi Rejonowemu:

1. bledna ocene prawna ustalonego stanu faktycznego, polegajaca m.in. na stwierdzeniu, ze strony wiaze umowa
nienazwana zblizona do najmu, ktérej powddka nie moze wypowiedzie¢ ani od niej odstapi¢, mimo Ze pozwani sg
posiadaczami samoistnymi lokalu i wladaja nim jak wlasSciciele, nie ptacac powoddce czynszu ani innego wynagrodzenia
za korzystanie z rzeczy;



2. naruszenie przepiséw prawa materialnego przez niewla$ciwe zastosowanie art. 65 k.c. i pominiecie, ze zastrzezony
warunek w umowie przedwstepnej dotyczyt inwentaryzacji wowczas, tj. w 2003 r., zleconej do wykonania, a nie
jakiejkolwiek nowej inwentaryzacji i bledne przyjecie, ze spelnienie sie warunku jest mozliwe; a takze pominiecie, ze
rezygnujac z zaplaty czynszu i pozwalajac pozwanym wladaé lokalem jak wilasciciel, strony zakonczyly umowe najmu;

3. naruszenie przepiséw prawa materialnego, m.in. art. 389 k.c.iart. 535 k.c., przez przyjecie, ze umowa przedwstepna
ustanowienia i sprzedazy lokalu z 6 stycznia 2004 r. rodzi obowiazek powodki udostepniania pozwanym lokalu do
korzystania bez obowiazku zaplaty czynszu, mimo ze sprawe dalszego korzystania z lokalu strony uregulowaly w
osobnym porozumieniu z dnia 1 lutego 2004 r.

Uwzgledniajac powyzsze zarzuty, apelujaca wniosta o: zmiane zaskarzonego orzeczenia poprzez nakazanie pozwanym,
aby opuscili, opréznili i wydali powo6dce lokal mieszkalny nr (...)polozony przy ul.(...)w P.; zasadzenie od pozwanych
na rzecz powodki kosztow procesu przed Sadem I instancji, w tym kosztéw zastepstwa prawnego, wedlug norm
przepisanych, zasadzenie od pozwanych na rzecz powddki kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztow
zastepstwa prawnego, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu apelacji powddka podwazyla stanowisko Sadu Rejonowego, Ze strony laczy umowa nienazwana
zblizona do najmu, ktorej w zasadzie powddka nie ma mozliwo$ci wypowiedzie¢ ani od niej odstapi¢. Apelujaca
przedstawila wlasng ocene prawna okolicznosci faktycznych ustalonych przez Sad Rejonowy (ustalen tych apelujaca
nie kwestionowala). Zdaniem powddki, strony laczy stosunek prawny uzyczenia, o czym $wiadczy nieodplatny
charakter korzystania z lokalu, ktory to stosunek - w §wietle art. 716 k.c. — powodka mogla wypowiedzieé.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wniesli o jej oddalenie oraz zasadzenie od powddki na rzecz pozwanych kosztéw
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego za I i IT instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje :

Apelacja byla bezzasadna, za$ podniesione w niej zarzuty nie podwazaja trafnosci zaskarzonego wyroku.

Sad I instancji przeprowadzil postepowanie dowodowe w zakresie niezbednym do prawidlowego rozstrzygniecia
sprawy, dokonal trafnych ustalen faktycznych, niekwestionowanych przez apelujaca, ktore Sad Okregowy przyjal za
wlasne (art. 382 k.p.c.), a wydany w sprawie wyrok oddalajacy powddztwo odpowiada prawu.

Jedynym elementem rozwazan Sadu I instancji, ktérego Sad odwolawczy nie podzielil, byla kwalifikacja stosunku
prawnego laczacego strony na podstawie (...) z 1 lutego 2004 r. jako stosunku najmu. W ocenie Sadu Okregowego,
przy uwzglednieniu treSci tego porozumienia pozwani powinni by¢ traktowani jako uprawnieni do korzystania z
rzeczy (lokalu nr (...)) przez czas okreslony - ,do czasu podpisania umowy przyrzeczonej w akcie notarialnym
z dnia 6 stycznia 2004 r.”, co wyraznie wskazano w tresci (...). OSwiadczenia w nim zawarte traktowaé nalezy
jako kreujace stosunek umowny odplatnego korzystania przez pozwanych z lokalu nr (...) w okresie w tym (...)
wskazanym. Odplatno$c¢ korzystania przez pozwanych z lokalu nr (...) w $wietle (...) z 1 lutego 2004 r. wyrazala sie w
uiszczaniu oplat eksploatacyjnych i oplat (zaliczek) na fundusz remontowy na rzecz Wspoélnoty w miejsce oséb do tego
zobowiazanych. Tak uksztaltowany na mocy (...) z 1 lutego 2004 r. stosunek prawny nie mogl by¢ zakwalifikowany
jako stosunek najmu, a to z uwagi na brak koniecznego elementu takiego stosunku, jakim jest uiszczanie czynszu
na rzecz wynajmujacego (659 § 1 k.c.). Trafnie natomiast Sad Rejonowy uznat ten stosunek za odplatny i kreujacy
uprawnienie pozwanych do korzystania z przedmiotowego lokalu, nadal skuteczne wobec powddki.

Taka ocena nie stanowi obrazy art. 65 k.c. Sad, kierujac sie wynikajacymi z art. 65 k.c. dyrektywami wyktadni
umowy, powinien braé¢ pod uwage nie tylko postanowienie spornego fragmentu umowy, lecz réwniez uwzgledniaé
inne zwigzane z nim postanowienia umowy, a takze kontekst faktyczny, w ktérym projekt umowy uzgodniono i z
uwzglednieniem, ktérego ja zawierano. Zgodny zamiar stron wyraza sie w uzgodnieniu istotnych okoliczno$ci i okresli¢
go mozna jako intencje stron co do skutkéw prawnych, jakie majg nastapi¢ w zwigzku z zawarciem umowy (por.
wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 2011 1., I CSK 193/10, Lex 78489511 CSK 173/10, Lex 173/10 , z dnia 21



grudnia 2010 r., III CSK 47/10, Lex 738108 oraz z dnia 2 grudnia 2010 r., IT PK 134/10, Lex 738555). Z zebranego w
sprawie materialu w sposob niebudzacy watpliwoSci wynika, ze celem zawartego w dniu 1lutego 2004 r. porozumienia
bylo zezwolenie na korzystanie przez pozwanych z zajmowanego przez nich lokalu na nowych zasadach do czasu
uregulowania kwestii wlasnosci tego lokalu w sposob przyjety w umowie przedwstepnej z 6 stycznia 2004 r., przy
czym obie strony wyrazaly przekonanie, ze nastapi to w niedlugim czasie od zawarcia porozumienia z dnia 1 lutego
2004 r. Przypomniec nalezy, ze zawarcie tego (...) nastapilo po zawarciu umowy przedwstepnej, po zaplaceniu przez
pozwanych umoéwionego zadatku i z inicjatywy powodki. Tresé (...) z 1 lutego 2004 . jest jednoznaczna i nie budzi
zadnych watpliwo$ci interpretacyjnych, a kontekst sytuacyjny zawarcia tego (...) rowniez ich nie stwarza. Skutkiem,
ktory strony zamierzaly osiggnac¢ w wyniku zawarcia (...), byto umozliwienie pozwanym — przez czas oczekiwania na
zawarcie umowy przyrzeczonej, po czeSciowym spelnieniu przez pozwanych §wiadczenia na poczet ceny - uzywania
lokalu w spos6b odplatny, ale uwzgledniajacy nowa sytuacje prawng pozwanych oczekujacych na sfinalizowanie
dzialann Wspolnoty majacych prowadzi¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej. Zrozumiala byla w tych okoliczno$ciach
rezygnacja z czynszu najmu i zmniejszenie obcigzen finansowych spoczywajacych na pozwanych w zwigzku z
korzystaniem z lokalu (majacego staé sie ich wlasnoS$cia). Element odplatnosci za korzystanie z lokalu ograniczony
zostal jedynie do uiszczania oplat eksploatacyjnych i wplat na fundusz remontowy wedlug stawek okre§lonych przez
Wspdlnote. Faktycznie wiec sytuacja pozwanych zostala uksztaltowana tak samo, jak sytuacja wlaécicieli lokali, przez
co dano wyraz poszanowaniu ich uprawnienia wynikajacego z umowy przedwstepnej. Przypomnie¢ tez nalezy, ze w
nastepnych latach pozwani byli traktowani tak, jakby przystugiwato im prawo wlasnoéci lokalu, co wyrazalo sie w
dopuszczaniu ich do udzialu w zebraniach Wspdlnoty i zajmowania na nich stanowiska.

W $wietle wskazanych okoliczno$ci nie mogl zostaé uznany za trafny poglad powddki (jeden z kilku prezentowanych
w toku procesu, ktore — jak stusznie zauwazyl Sad Rejonowy — pozostawaly w sprzecznosci), ze do uzgodnien stron
w kwestii oddania pozwanym lokalu do uzywania i do oceny uprawnienia pozwanych do korzystania z lokalu nr (...)
po 1 lutego 2004 r. maja zastosowanie przepisy normujace umowe uzyczenia (art. 710 i nastepne k.c.). Uzyczenie
jest umowa korzystania z cudzej rzeczy, ktorej cecha charakterystyczng jest nieodplatnosc, i w ktorej Swiadczenie
uzyczajacego polega na znoszeniu uzywania rzeczy przez bioracego. Stosunek uzyczenia wynikajacy z umowy zawartej
na czas okreslony, wprost lub w sposb dorozumiany, konczy sie z uplywem tego czasu (art. 715 k.c.). Jezeli natomiast
nie oznaczono czasu trwania umowy, uzyczenie wygasa, gdy bioracy uczynit z rzeczy uzytek odpowiadajacy umowie,
albo gdy uplynat czas, w ktérym ten uzytek mogl uczynié. Stosunek uzyczenia wynikajacy z umowy zawartej na czas
nieoznaczony nie moze by¢ zakonczony przed uczynieniem przez bioracego odpowiadajacego umowie uzytku z rzeczy,
chyba ze zachodza okoliczno$ci okreslone w art. 716 k.c., do ktérego odwolywala sie powddka.

W judykaturze przyjeto (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 27 marca 2013 r., I ACa 1166/12), ze
wydatki zwigzane z ubezpieczeniem nieruchomosci oraz podatkami nie obciazaja biorgcego rzecz do uzywania. Sa
to bowiem koszty stale, zwigzane z samym faktem istnienia rzeczy i niezalezne od stosunku prawnego laczacego
strony. Koszty te nie moga obciazaé bioracego rzecz do uzywania. Gdyby bowiem obciazenia te przerzucié na bioracego
rzecz do uzywania, umowa uzyczenia tracilaby swoj darmy charakter - oplaty te stanowilyby w istocie ekwiwalent za
oddanie rzeczy do uzywania. W niniejszej sprawie na pozwanych zostaly przerzucone oplaty na fundusz remontowy
we Wspdlnocie Mieszkaniowej nalezne od powddki i pozostalych 0s6b zobowigzanych do ich wnoszenia, stajac sie
ekwiwalentem za oddanie lokalu do korzystania po 1 lutego 2004 r. W kontekscie powyzszego chybiona byla sie
argumentacja apelujacej, przytaczana dla uzasadnienia pogladu o zwigzaniu stron umowa uzyczenia, ze ,naleznosci
placone przez pozwanych sa dochodem wspoélnoty mieszkaniowej, majacej osobny majatek”, a ona sama ,nie odnosi
z tego tytulu zadnych korzy$ci majatkowych” (k. 254). Powodka przed Sadem I instancji zeznala wyraznie, ze od czasu
zawarcia (...) z 1 lutego 2004 r. nie uiszczala (ani jej brat) zaliczek na fundusz remontowy zwiazanych z prawem
wspoétwlasnoéci lokalu nr (...) (k. 141, k. 173). Obowiazek ten przejeli na siebie pozwani. Gdyby nie oni, przedmiotowy
obowiazek obcigzalby powddke (i pozostalych wspotwlascicieli), co wynika wprost z przepisu art. 12 ust. 2 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. 1994 nr 85 poz. 388 ze zm.). Niewatpliwie $rodki zaoszczedzone
w ten sposéb przez powodke stanowig korzy$¢ majatkowa obejmujaca rownowarto$¢ kwot, ktéore powodka bylaby
zobowigzana wydatkowacé ze swojego majatku, uiszczajac zaliczki na fundusz remontowy.



Wobec wskazanego elementu odplatno$ci w stosunku wigzacym strony od 1 lutego 2004 r., zdaniem Sadu
odwolawczego, nie ma podstaw do kwalifikowania stosunku prawnego laczacego strony jako umowy uzyczenia i
konieczna jest kwalifikacja dokonana wyzej. Podkreslic w tym miejscu nalezy, ze o ile bezwzglednie obowigzujace
przepisy nie reguluja okreslonych praw i obowiazkow, strony maja, w granicach wynikajacych z art. 3531 k.c., swobode
ulozenia stosunku prawnego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 kwietnia 2003 r., sygn. IV CKN 53/01). Norma
wyrazona w tym przepisie daje stronom wybor spoérod trzech opcji. Strony moga zawrze¢ umowe nazwang na
zasadach okreslonych w kodeksie, moga takze zawrze¢ umowe nazwana, wprowadzajac do niej pewne zmiany (np.
klauzule, dodatkowe zastrzezenia umowne, moga zawrze¢ tzw. umowe mieszana polegajaca na polaczeniu kilku
cech umoéw nazwanych), moga tez zawrze¢ umowe nienazwana, ktorej tre$¢ uksztaltuja caltkowicie wedlug swojego
uznania z zachowaniem ograniczen wynikajacych z omawianego przepisu. W rozpoznawanej sprawie strony, na
gruncie omoéwionej zasady, przyjely, ze ich wzajemne zobowigzania od 1 lutego 2004 r. (w czasie do zawarcia umowy
przyrzeczonej) polegac beda: ze strony pozwanych - na uiszczaniu oplat eksploatacyjnych i zaliczek na poczet funduszu
remontowego obciazajacych lokal nr (...)polozony przy ul. (...)w P., ze strony powodki i pozostalych wspotwlascicieli
- na znoszeniu korzystania przez pozwanych ze wskazanego lokalu. Przy czym strony ustalily, i daly temu wyraznie
wyraz w tresci (...)z 1 lutego 2004 r., ze uksztaltowany w ten sposéb stosunek prawny bedzie wiazacy (,wazny”) do
zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, ktérego to momentu wowczas nie znaly. Do takiego rozwigzania doszlo
w wyniku zmiany tre$ci weze$niejszych zobowigzan stron opartych na stosunku najmu. W $wietle obowigzujacych
regulacji prawnych nie ma podstaw do kwestionowania dopuszczalno$ci uksztaltowania nienazwanego stosunku
prawnego, charakteryzujacego sie oddaniem jednej ze stron tego stosunku rzeczy do odplatnego korzystania, w zamian
za przyjecie na siebie zobowiazania do ponoszenia okre$lonych kosztow stalych obciazajacych dang rzecz. W wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego (do 31 grudnia 2003 r.) w Lodzi z dnia 20 listopada 2003 r. (I SA/td 1717/02),
Sad ten oceniajac prawidlowos$é rozstrzygniecia organow skarbowych w przedmiocie zakwalifikowania jako przychodu
spolki cywilnej nieodplatnego $wiadczenia z tytulu uzywania czeéci budynku udostepnionej spotce, uznal, ze skoro
spolka cywilna placila za uzywang przez siebie cze$¢ budynku podatek od nieruchomosci, to nalezy przyjac¢, ze doszlo
do zawarcia nienazwanej umowy o odplatne uzywanie tego budynku. W okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy
podobnie nalezy ocenic¢ ,,Porozumienie”, ktére zawarte zostato 1 lutego 2004 r.

Whbrew stanowisku apelujacej, nie ma podstaw do kwestionowania waznosci i skuteczno$ci porozumienia z dnia 1
lutego 2004 r. Trzeba bowiem podkreslié, ze powddka dzialala przy jego zawieraniu w imieniu wlasnym, swojej matki
i brata (wspotwlascicieli nieruchomoéci), w ktorych wyltacznym korzystaniu byl lokal nr (...). Jak wynika z zeznan
powddki zlozonych przed Sadem Rejonowym, w nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w P. ustalono podzial lokali
do korzystania (quoad usum), na podstawie ktorego wspdtwlasciciele dysponowali poszczeg6dlnymi lokalami. Tym
samym powo6dka (w imieniu wlasnym, matki i brata) miala legitymacje do skutecznego podejmowania czynnos$ci
zobowigzujgcych w odniesieniu do lokalu nr (...). Nie bez znaczenia jest rowniez okoliczno$¢ przyznana przez sama
apelujaca (k. 140), ze to ona, jako strona, od ktorej wyszla inicjatywa zawarcia rzeczonego porozumienia, miata
decydujacy wplyw na jego ksztalt. Nie mozna przy tym pomijac istotnej okolicznosci, ze przy sporzadzaniu jego tresci
(jak réwniez wcze$niej, w momencie zawierania umowy przedwstepnej z dnia 6 stycznia 2004 r.) apelujgca korzystata
z pomocy wybranego przez siebie profesjonalnego pelnomocnika — radcy prawnego. W tej sytuacji nalezy przyjac, ze
apelujaca dzialala z nalezytym rozeznaniem.

Niewatpliwie przy rozstrzyganiu sporu stron koniecznym bylo uwzglednienie celu zawartego porozumienia, ktérym
bylo — jak juz wczeéniej wskazano - udostepnienie pozwanym lokalu nr (...) do uzywania do czasu zawarcia
umowy przyrzeczonej (przez czas oczekiwania na jej zawarcie uzalezniony od okolicznosci lezacych po stronie
powodki i pozostalych czlonkoéw Wspdlnoty Mieszkaniowej). Podpisanie umowy przyrzeczonej uzalezniono natomiast
od sporzadzenia odpowiedniej dokumentacji inwentaryzacyjnej nieruchomosci i od podjecia przez Wspolnote
Mieszkaniowa uchwaly o wyrazeniu zgody, w oparciu o nowa inwentaryzacje budynku, na zmiane wysoko$ci udzialéw
zwigzanych z wlasno$cig wyodrebnionych lokali (§ 3, drugi akapit aktu notarialnego z dnia 6 stycznia 2004 r., Rep. A
nr 74/2004). Okoliczno$ci, w jakich zawarto umowe przedwstepna z dnia 6 stycznia 2004 r., a nastepnie porozumienie
z dnia 1 lutego 2004 r. - okreslajace sposdb dalszego korzystania przez pozwanych z lokalu, powinny mobilizowaé
powodke do spelnienia warunku okreslonego w umowie przedwstepnej i do jej zawarcia. Maja racje pozwani, ze



oni nie mieli instrumentéw zapewniajgcych ziszczenie sie tych warunkéw (pozostajac poza kregiem wspotwlascicieli
nieruchomosci). Z ustalen Sadu Rejonowego (niekwestionowanych przez powddke) wynika, ze nie podjela ona po 1
lutego 2004 r. zadnych staran o to, by powyzsze warunki sie spelnily.

Podnoszona w toku postepowania przez powodke okoliczno$é, ze obie strony kierowaly sie w dacie zawierania
porozumienia z 1 lutego 2004 r. przekonaniem, iz w ciggu kilku miesiecy spelni sie warunek z umowy przedwstepnej
(tj. sporzadzenie inwentaryzacji potrzebnej do wyodrebnienia lokalu, ktérej opracowanie bylo wéwczas w toku i
podjecie przez Wspolnote uchwaly na jej podstawie), co jednak nie nastgpilo, w ocenie Sagdu IT instancji ma co najwyzej
ten skutek, ze otwieralo stronom mozliwo$¢ uchylenia sie od skutkéw zlozonych oswiadczen woli z powodu bledu,
o ile zaistnialy przestanki okre§lone w art. 84 k.c. (takich podstaw Sad Okregowy na gruncie zebranego w sprawie
materialu nie znajduje). Podkresli¢ tez nalezy, ze warunkiem koniecznym dla skutecznego uchylenia sie od skutkéw
o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu jest m.in. zachowanie terminu, o ktérym stanowi art. 88 k.c. (rok
od wykrycia bledu).

Uwzgledniajac konstrukcje przyjeta w ,Porozumieniu” z 1 lutego 2004 r. w zakresie okresu zwigzania stron tego
,Porozumienia” jego postanowieniami nieuprawnione bylo stanowisko powodki o mozliwoSci wypowiedzenia tej
umowy w dowolnym czasie. Skoro w porozumieniu z dnia 1 lutego 2004 r., wyraznie wskazano, ze jest ono ,wazne
do czasu podpisania umowy przyrzeczonej”, to pisma skierowane przez powddke do pozwanych w 2011 i 2012 r.
nie spowodowaly ustania stosunku prawnego uprawniajacego pozwanych do korzystania z lokalu na warunkach
okreslonych w porozumieniu z 1 lutego 2004 r. przez czas nieoznaczony do momentu zawarcia umowy przyrzeczonej
(,do czasu podpisania umowy przyrzeczonej”). Ograniczalo to powoddke (i pozostalych uprawnionych do tego lokalu)
w swobodzie rozwigzania tego stosunku prawnego. Raz jeszcze podkresli¢ nalezy, ze owo samoograniczenie powodka
przyjela na siebie dobrowolnie i ze ona byla inicjatorem zawarcia ,,Porozumienia” z pozwanymi na takich warunkach.
W tych okoliczno$ciach odwolywanie sie do naruszenia konstytucyjnie gwarantowanej ochrony prawa wlasnosci jest
nieporozumieniem. Prawo wlasno$ci rowniez podlega bowiem ograniczeniom, zwlaszcza przyjmowanym na siebie
dobrowolnie przez podmioty, ktérym ono przystuguje. Zawarcie przez wlasciciela umowy uprawniajacej inna osobe
do korzystania z przedmiotu jego wlasno$ci ma taki charakter i jest dla wlasciciela wigzace. Umowa taka moze by¢
rozwigzana tylko na warunkach uzgodnionych przez jej strony albo okre§lonych przez ustawodawce, zuwzglednieniem
istoty tej umowy, a nie w sposéb dowolnie uznany przez wlasciciela, podyktowany jego interesem ekonomicznym.
Ustawodawca chroni bowiem w obowiazujagcym porzadku prawnym nie tylko prawo wlasnoéci, ale takze prawa
przystugujace innym podmiotom. Miedzy innymi w przepisach ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2001 nr 71 poz. 733 ze zm.). W
szczego6lnosci art. 11 tej ustawy okresla sytuacje, w jakich dopuszczalne jest wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku
prawnego polegajacego na odplatnym korzystaniu z lokalu mieszkalnego przez inng osobe. Zadna z przestanek tam
wskazanych nie zaistniala w odniesieniu do pozwanych w ustalonym stanie faktycznym. Trafnie wiec Sad Rejonowy
stwierdzil bezskuteczno$¢ o§wiadczen o odstapieniu od umowy przedwstepnej i od ,,Porozumienia” z 1 lutego 2004 r.,
ktére powoddka — wychodzac z blednego zalozenia o pelnej swobodzie rozwigzania stosunkéw obligacyjnych wigzacych
ja z pozwanymi — zlozyla w 2012 r. W zadnej z ww. umoéw nie zostalo zastrzezone umowne prawo odstapienia w
rozumieniu art. 395 § 1 k.c. Nie zostaly tez spelnione ustawowe przestanki odstapienia od umowy okreslone w art.
493 k.c. na wypadek niemozliwo$ci Swiadczenia.

To, ze powbddka zaniedbala staran o wykonanie inwentaryzacji i doprowadzenie do wydzielenia lokalu zajmowanego
przez pozwanych, i ze takich staran przez 10 lat nie podejmowali skutecznie pozostali wspotwlasciciele nieruchomosci,
nie $wiadczy o niemozliwo$ci opracowania inwentaryzacji budynku przy ul. (...) w P., a nastepnie podjecia uchwaly
wskazanej w umowie przedwstepnej. Nie istniejg zadne przeszkody (podobnie jak nie bylo ich w przesztoSci) o
charakterze nadzwyczajnym (obiektywnie §wiadczace o niemozliwo$éci danego dzialania) do sporzadzenia takiej
inwentaryzacji, ktora otworzy droge do ostatecznego uregulowania sytuacji prawnej lokalu nr (...). O $wiadczeniu
niemozliwym (powodujacym niewazno$¢ umowy - art. 387 § 1 k.c.) mozna méwicé jedynie wtedy, gdy — po pierwsze
— niemozliwo$¢ Swiadczenia zachodzi juz w dacie zawarcia umowy (co na pewno w tym przypadku nie miato
miejsca), a po — drugie — gdy jest to niemozliwo$¢é obiektywna majaca charakter trwaly (czyli Swiadczenia nie moze



speli¢ ani dluznik, ani zadna inna osoba). Nie ma zadnych podstaw, by tak kwalifikowa¢ okoliczno$ci zaistnialte w
niniejszej sprawie. Tak samo niemozliwo$¢ §wiadczenia nalezy rozumieé na gruncie art. 493 § 1 k.c. przewidujacego
odstgpienie od umowy, gdy jedno ze Swiadczen wzajemnych stalo sie niemozliwe. Obiektywnie mozliwe — przy
doloZeniu nalezytej starannoSci ze strony wspotwlascicieli nieruchomos$ci (Wspolnoty Mieszkaniowej) jest bowiem
zaro6wno sporzadzenie dokumentacji inwentaryzacyjnej budynku, jak i podjecie uchwaly porzadkujacej stan prawny
nieruchomos$ci otwierajacych droge do zawarcia umowy przyrzeczonej. Nie do przyjecia jest podniesiona w apelacji
argumentacja, ze przedmiotem oceny moze by¢ w tym przypadku wylacznie dokumentacja, ktora byla w trakcie
opracowywania w roku 2003, ktorej ukoniczenie nie jest juz mozliwe. Pozostaje to wbrew oczywistej intencji stron
i nie zostalo tez zastrzezone w umowie przedwstepnej. Jest to kolejny argument powddki stworzony na potrzeby
przedmiotowej sprawy. Wypada tez zauwazyc¢, ze umowa przedwstepna dwustronnie zobowiazujaca nie ma, wedlug
utrwalonego w judykaturze pogladu, charakteru umowy wzajemne;j (art. 487 § 2 k.c.), a przepis art. 493 § 1 k.c. ma
zastosowanie wylgcznie do uméw wzajemnych (por. m.in. wyrok SA w Warszawie z 13.06.2013 r., I ACa 1548/12;
wyrok SN z 12.06.2013 r., IT CSK 655/12; wyrok SN z 30.01.2013 r., V CSK 80/12; wyrok SN z 15.04.2003 r., V CKN
74/01; wyrok SN z 2.04.2004 r., III CK 537/02).

Analogicznie nalezy oceni¢ nowy — sformutowany dopiero w apelacji — poglad o tym, ze pozwani sg samoistnymi
posiadaczami lokalu nr (...). Powodka, formutujgc to twierdzenie, po raz kolejny popadla w sprzeczno$c z wezesniej
prezentowanym w sporze stanowiskiem; poglad ten pozostaje w sprzeczno$ci nawet z uzasadnieniem $rodka
odwolawczego. Jest bowiem oczywistym, ze osoba zajmujaca lokal na podstawie stosunku prawnego uzyczenia (ktéry
jest stosunkiem obligacyjnym o ustawowo okreS§lonych cechach, opartym na umowie zobowiazujacej), a na taki
stosunek wskazywala powddka w uzasadnieniu apelacji, nie moze jednocze$nie by¢ posiadaczem samoistnym tej
samej rzeczy, wedlug definicji zawartej w art. 336 k.c. Poglad o samoistnym posiadaniu przez pozwanych lokalu nr
(...) jest oczywistym nieporozumieniem przy uwzglednieniu okoliczno$ci faktycznych ustalonych w niniejszej sprawie.
Nadto, poglad ten jest niemozliwy do zaakceptowania z powodu wadliwosci prawnej — nie moze by¢ przedmiotem
samoistnego posiadania lokal, ktory stanowi jedynie cze$¢ sktadowa nieruchomosSci (nie jest odrebnym przedmiotem
wlasno$ci). Od dawna nie w tym wzgledzie sporu w orzecznictwie (por. wyrok SN z 6.06.1973 r., I CR 413/73).

Na gruncie dokonanej wyzej oceny nie zastugiwal na podzielenie zarzut naruszenia przepiséw prawa materialnego
wskazanych w apelacji, jak i zarzut blednej kwalifikacji stosunku prawnego istniejacego miedzy stronami (poza
shusznym zakwestionowaniem oceny Sadu I instancji co do zwigzania stron umowa najmu). Zauwazy¢ nadto nalezy,
ze wbrew zarzutowi apelujacej, Sad Rejonowy nie przyjal, ze obowigzek powddki udostepniania pozwanym lokalu
do korzystania bez obowiazku zaplaty czynszu wynika z umowy przedwstepnej ustanowienia i sprzedazy lokalu z 6
stycznia 2004 r. Przeciwnie, Sad Rejonowy wyraznie wskazal, ze Zzrodlem tego zobowigzania jest ,,Porozumienie” z 1
lutego 2004 r. i jest to poglad prawidtowy. Sad Rejonowy nie moglt wiec naruszy¢ art. 389 k.c. i art. 535 k.c., przez
przyjecie, ze umowa przedwstepna ustanowienia i sprzedazy lokalu z 6 stycznia 2004 r. rodzi obowiazek powo6dki
udostepniania pozwanym lokalu do korzystania bez obowiazku zaplaty czynszu, jak zarzucono w apelacji; nie poczynit
bowiem takiego stwierdzenia.

Chybiony byl, w ocenie Sadu II instancji, rbwniez podnoszony w uzasadnieniu apelacji po$rednio zarzut naduzycia
przez pozwanych prawa do korzystania ze spornego lokalu (art. 5 k.c.). Z taka argumentacja nie sposob sie zgodzi¢.
Jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 9 grudnia 2009 r., IV CSK 290/09, zasadnicza podstawe
stwierdzenia o wystgpieniu naduzycia prawa stanowi¢ powinna analiza zachowania uprawnionego. Jego negatywna
ocena moze wynika¢ m.in. z faktu, Ze zajScie zostalo przez niego sprowokowane albo tez z faktu wykorzystania
polozenia drugiej strony. Analiza okoliczno$ci faktycznych oméwionych juz wczeéniej, nie upowaznia do tego,
by zachowanie pozwanych oceniaé¢ negatywnie. Przeciwnie, jak ustalil Sad Rejonowy, pozwani przez dlugi okres
podejmowali proby kontaktu z powodka, celem sfinalizowania sprzedazy lokalu nr (...). Sad Okregowy nie mial
watpliwoséci, ze obecna skomplikowana i niekorzystna dla powddki sytuacja prawna lokalu nr (...) jest wynikiem
zaniedban poczynionych przez apelujaca w przeszlosci. Jak zeznala powodka przed Sadem I instancji, nie interesowala
sie ona sprawami dotyczacymi nieruchomos$ci polozonej przy ul. (...) w P. i znajdujgcego sie tam lokalu nr (...) (,,Ja nie
wiem w jakiej wysoko$ci pozwani placili czynsz do czasu podpisania porozumienia. Ja nie wiem w jakiej wysokoSci



pozwani teraz placa optaty do wspdlnoty. (...) Tym wszystkim zajmowal sie administrator, wiec ja nie wiem ile z
czynszu pozwanych szto na kamienice. (...) Ja nawet nie mam telefonu do pozwanych, nie wykazywalam inicjatywy
skontaktowania sie z nimi. (...) Od 2007 r. (...) nie uczestniczylam w zadnym zebraniu wspoélnoty.” - k. 173). W tej
sytuacji nie ma zadnych uzasadnionych podstaw, by odpowiedzialno$cia i skutkami zaniechann powddki obciazac
pozwanych. Wskazaé¢ tez nalezy, ze art. 5 k.c. nie moze sam, jako taki, stanowi¢ podstawy roszczenia. Jest to przepis,
ktéry moze stanowi¢ §rodek obrony, a nie podstawe zgloszonego w powodztwie zadania (por. w tym wzgledzie liczne
wypowiedzi judykatury, m.in. wyrok SA w Katowicach z 24.05.2013 r., V ACa 128/13; wyrok SA w Lodzi z 23.05.2013
r., I ACa 40/13). Moglby on wiec stuzy¢ oddaleniu pow6dztwa windykacyjnego w szczeg6lnych okoliczno$ciach, ale
nie jego uwzglednieniu.

Na zakonczenie rozwazan, jedynie hipotetycznie przyjmujac, ze strony byly od 1 lutego 2004 r. zwigzane stosunkiem
uzyczenia, zauwazy¢ nalezy, ze rowniez w tym przypadku nie byloby podstaw do stwierdzenia zakonczenia tego
stosunku w okoliczno$ciach sprawy. Na gruncie ,,Porozumienia” z 1 lutego 2004 r. nalezaloby bowiem uznaé, ze strony
postanowily, ze pozwani uzyskaja prawo uzywania lokalu (nieodplatnie) przez czas nieoznaczony, i to do momentu
przeniesienia na nich prawa wlasnoéci zajmowanego lokalu w wykonaniu umowy przedwstepnej. Zgodnie z art. 715
k.c., jezeli umowa uzyczenia zostala zawarta na czas nieoznaczony, uzyczenie konczy sie, gdy bioracy uczynit uzytek
odpowiadajacy umowie albo, gdy uplynal czas, w ktéorym mogl ten uzytek uczynié. Stosunek ten nie moze wiec byé
zakonczony przed uczynieniem przez bioracego odpowiadajacego umowie uzytku, chyba ze zachodza okolicznoéci
okreslone w art. 716 k.c. W sprawie niniejszej strony postanowily, ze uzgodnionym uzytkiem z rzeczy (art. 715 k.c.)
bedzie uzywanie przez pozwanych lokalu do momentu przeniesienia na nich jego wlasnoSci w wykonaniu umowy
przedwstepnej. Skoro do zawarcia takiej umowy nie doszlo, nie zaistnialy podstawy do przyjecia, by pozwani uczynili
z lokalu odpowiadajgcy umowie uzytek, a jednocze$nie nie mozna byloby uznacé, ze laczacy strony stosunek uzyczenia
wygasl. Nie zostaly tez wykazane podstawy do jego wypowiedzenia (zgodnie z art. 716 k.c.). Swiadczenie apelujacej
polegaloby w tej sytuacji na znoszeniu bezplatnego uzywania lokalu przez pozwanych do chwili przeniesienia na
nich jego wlasnosci, a skoro do przeniesienia nie doszlo, to powodka nie moglaby zwolni¢ sie z wyzej okreSlonego
zobowigzania.

Uwzgledniajac powyzsze rozwazania, Sad Okregowy uznal, ze rozstrzygniecie Sadu Rejonowego odpowiada prawu.
Apelacja powodki, jako niezasadna, podlegata oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c., o czym orzeczono w punkcie
1. wyroku.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad odwolawczy orzekl w punkcie 2. wyroku, majac na wzgledzie tre$¢ przepisu
art. 391 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 98 § 1 k.p.c. i fakt, ze apelacja powddki zostala oddalona, a pozwani domagali
sie zwrotu kosztow procesu za postepowanie odwolawcze (ich zasadzenia wedlug norm przepisanych). Wysoko$c
wynagrodzenia pelnomocnika pozwanych w postepowaniu przed Sadem II instancji (60 zl) zostala obliczona na
podstawie § 12 § 1 pkt 1 w zwigzku § 9 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r.
w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej radcy prawnemu z urzedu (t.j. Dz. U. Z 2013 r., poz. 490).
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