Sygn. akt I ACa 941/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 marca 2016 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Agnieszka Soltyka
Sedziowie: SSA Mirostawa Gotuniska (spr.)
SSA Marta Sawicka
Protokolant: sekr.sadowy Beata Wegrowska-Plaza

po rozpoznaniu w dniu 2 marca 2016 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powddztwa J. S.

przeciwko D. Z.

o odszkodowanie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie

z dnia 17 czerwca 2015 roku, sygn. akt I C 153/14

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje do ponownego rozpoznania Sqdowi Okregowemu w
Koszalinie, pozostawiajqc temu Sqdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

SSA M.Golunska SSA A.Sottyka SSA M.Sawicka

Sygn. akt I A Ca 941 /15

UZASADNIENIE

Powod J. S. w pozwie zlozonym 20 marca 2014 r. domagal sie zasgdzenia od pozwanego D. Z. kwoty 100 815,59 zt,
z odsetkami ustawowymi od 1 sierpnia 2012 r. do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu podal ,ze uméwit sie z pozwanym na przeprowadzenie remontu w lokalu polozonym na
poddaszu w budynku w Z. przy ul. (...), przy czym wszelkie koszty z tym zwigzane mial regulowa¢ powdd we
wlasnym zakresie. Koszt zakupu materialow oraz wykonania prac mial by¢ przeznaczone na poczet przyszlego czynszu
wynoszacego 500 zl na miesigc za wynajem poddasza oraz dodatkowo 50 zl za wynajem garazu. Powod doktadnie
opisal jak w czasie wygladalo zamieszkiwanie w lokalu przy ul. (...) .Podal ,ze zamieszkal tam Zone z synem w dniu 23
grudnia 2010 r.ibyl najemca do pazdziernika 2012 r., wtedy stwierdzil podnajecie przez pozwanego mieszkania osobie



trzeciej. Powod ,za ktorego dzialaly zona i matka , chciat sie w tej sytuacji rozliczy¢ z pozwanym za przeprowadzony
remont lokalu. Pozwanemu przedstawiono fakture na taczng kwote ponad 100.000 zl, strony nie doszly jednak do
porozumienia

Pozwany w odpowiedzi na pozew wnidst o oddalenie powddztwa i obcigzenie powoda kosztami postepowania,
zaprzeczajac twierdzeniom powoda.

Twierdzil ,ze umoéwil sie z powodem ,iz ten zmodernizuje pomieszczenie, w ktérym wczesniej byla ubikacja na
lazienke oraz wykona prace kosmetyczne zwigzane z poprawkami na Scianach i wykonaniem instalacji c.o. Prace te
mial wykonaé osobiscie, systemem gospodarczym, nie wezeéniej jak po uzgodnieniu z nim ich zakresu, a na poczet
przyszlego czynszu miat przedstawiaé rachunki za zakupione materialy w celu rozliczenia sie. Zdaniem pozwanego,
prace remontowe poddasza, ktére zaczely sie w czerwcu 2010 . to tylko dewastacja, co szerzej opisal. Zarzucal ,ze
powdd zakresu prac z nim nie uzgadnial ,nie przedstawil tez zestawienia zuzytych materialtbw. W grudniu 2011 r.
pozwany z rodzina mial opusci¢ mieszkanie. W maju 2012 r. powod dat klucze od lokalu , strony mialy sie spotkac za 2
dni ,do uméwionego wtedy spotkania nie doszlo . Podczas odwiedzin u swojej teSciowej we wrzesniu 2012 r. pozwany
dowiedziat sie, ze powod z rodzina do Polski z Norwegii juz nie wréca. W pazdzierniku 2012 r. powdd skontaktowal
sie z pozwanym, przysylajac na spotkanie malzonke i swojg matke L. S. wraz z fakturami, na podstawie ktérych strony
mialy sie rozliczy¢ za remont poddasza. Strony do porozumienia jednak nie doszly.

Powo6d w piSmie procesowym z 12 listopada 2014 r. podtrzymat swoje roszczenie. Twierdzil, ze pozwany nie mial
wymagan co do zakresu remontu, wiekszo$¢ prac byta z nim konsultowana , nie mial do nich uwag. Potwierdzil, ze mial
sie spotkaé wielokrotnie z pozwanym do czego jednak nie doszlo. Pomimo tego, ze od stycznia 2012 r. nie mieszkal w
lokalu pozwanego, to rachunki za prad byly placone. Remontu powdd nie ukonczyl, o czym pozwany wiedzial, z uwagi
na swoja prace za granica. Poza tym popadt w dtugi, a remont pochtonat jego oszczednoéci. Z powodu zdenerwowania
na skutek utraty mieszkania powdd nie byt w stanie udaé sie na rozmowe z pozwanym w celu rozliczenia sie z nim,
dlatego wyslal zone i matke. Wskazal, ze przedlozone faktury potwierdzajg zakup zuzytych faktycznie materialéw na
remont lokalu. Jeszcze latem 2013 r. powdd liczyl na porozumienie z pozwanym, ale ostatecznie nie doczekal sie
tego, wiec zglosil sprawe w Prokuraturze. W dalszej czeéci pisma szczegdlowo odniost sie do pozostalych zarzutow
pozwanego, przedstawiajac wlasne stanowisko.

W pi$mie procesowym z 29 stycznia 2015 r. pozwany potwierdzil, ze pomiedzy nim a powodem byla zawarta ustna
umowa najmu. Zauwazyt ,ze przedmiotem sporu jest zakres, sposob rozliczenia i wysoko$¢ kosztéw prac remontowych
wykonanych przez powoda. Podkreslil, ze najemca byl uprawniony jedynie do remontu wynajmowanego lokalu,
a prace mialy byé z nim konsultowane i wymagaly jego aprobaty. Koszty prawidlowego wykonania prac mialy
zosta¢ poniesione przez najemce, a wynajmujacy mial zwrdcic¢ koszty materialow budowlanych w formie czynszu za
najem, ale bez uwzglednienia kosztéw robocizny. Podni6st nadto , w oparciu o art. 677 k.c. i art. 117 § 2 k.c. zarzut
przedawnienia roszczenia powoda przyjmujac ,ze zwrot kluczy czyli i mieszkania mial miejsce w czerwcu 2012 roku .

Powo6d zaprzeczyt by w czerwcu 2012 r. zwrocil mieszkanie pozwanemu, wyjasnil kwestie przekazania okoto
15.06.2012 r. jednego kompletu kluczy. Zarzucit ,ze pozwany majace klucze od wynajetego mieszkania podnajal je
osobie trzeciej .

Sad Okregowy w Koszalinie wyrokiem z 17 czerwca 2015 roku :

oddalit powddztwo ( pkt 1.) oraz postanowil ustalié¢, ze pozostale koszty procesu ponosi powod w calo$ci, pozostawiajac
szczegblowe wyliczenie w tym przedmiocie referendarzowi sadowemu ( pkt 2.).

Przedmiotowe orzeczenie bylo poprzedzone nastepujacymi ustaleniami faktycznymi : w wyniku ustnie zawartej

umowy powdd i pozwany ustalili, ze w zamian za wykonanie prac remontowych na poddaszu w nieruchomosci
pozwanego, polozonej w Z. przy ul. (...), polegajacych na przystosowaniu go dla potrzeb rodziny powoda, ten bedzie
mogl korzystaé z tego lokalu na zasadzie najmu. Strony, z uwagi na dalsze powigzania rodzinne, nie widzialy
konieczno$ci zawierania umowy najmu na piSmie, majac do siebie zaufanie. Pow6d razem ze swojg dziewczyna



(obecnie zong K.) chcial wynaja¢ mieszkanie, a pozwanemu zalezalo na tym, aby rodzina powoda zamieszkala w tej
nieruchomoéci, w ktérej na parterze mieszkala niepelnosprawna matka pozwanego, jezdzaca na wozku inwalidzkim i
wymagajgca pomocy. Powod zadeklarowat jej pomoc , gtéwnie przy paleniu w piecu. Strony ustalily miesieczny czynsz
za lokal na 500 zl oraz 50 zl za wynajem garazu. Strony umoéwily sie, ze po wykonaniu remontu powdd przedstawi
faktury na zakup materialdbw w celu obliczenia przystugujacego mu za to okresu najmu, w zamian za wykonany
remont powdd mial mieszkaé¢ w lokalu pozwanego i uiszczac regularnie oplaty za media . Termin wykonania robét
ani szczeg6lowy ich zakres nie by} $cisle ustalone miedzy stronami, powod mial jednak uzyskac aprobate wlasciciela
na wykonywane prace w lokalu. Przy wykonywanych pracach powod zatrudnial wiele os6b na réznych zasadach,
wzglednie sam odpracowywal niektore ushugi u wilascicieli wykorzystanego specjalistycznego sprzetu budowlanego
czy za zakupione materialy, z ktorych cze$¢ byla uzywana. Powdd rozpoczal remont w sierpniu 2010 r., a w dniu
23 grudnia 2010 r. wprowadzit sie do remontowanego mieszkania z narzeczona (od stycznia 2012 r. - zong K.) i
synem. Remont nie byl zakonczony, ale malzonkowie mieszkali tam ponad rok, tj. do lutego 2012 r. W tym czasie
powdd nie przedstawil pozwanemu zadnych faktur czy kosztorysu powykonawczego z tytulu rozliczenia wykonanych
prac remontowych. Nowa najemczyni musiala we wrze$niu 2012 r. przeprowadzi¢ remont we wlasnym zakresie,
aby mo6c tam zamieszkaé, wiele prac nie bylo nadal zakonczonych. We wrze$niu 2011 r. powod wyjechat do pracy w
Norwegii, do kraju przyjezdzal co trzy miesiace na okres do dwdch tygodni. Na §wieta Bozego Narodzenia 2011 r.
powdd byl w Polsce, a w styczniu 2012 r. zawarl zwigzek malzenski z K. z d. G., po czym wroécil do Norwegii. Zona
powoda, bedac w cigzy z drugim dzieckiem, wyprowadzila sie w lutym 2012 r. do swoich rodzicow bo w mieszkaniu
w Z. nie bylo sprawnego ogrzewania. Praktycznie rodzina powoda nie mieszkala w lokalu przy P. od lutego 2012 r.
W maju 2012 r. powdd i pozwany spotkali sie i wowczas powdd wspomnial pozwanemu o swoich planach wyjazdu
za granice. Zostawil pozwanemu jeden komplet kluczy od mieszkania, aby ten mogl mie¢ do niego dostep, m.in. w
zwigzku z koniecznoécig naprawienia komina. MezczyZni umoéwili sie na spotkanie za kilka dni celem rozliczenia prac
remontowych wykonanych w 2010 r., ale powdd nie przybyl na nie. W czerwcu 2012 r. powdd byt kilka dni w kraju,
aby zobaczy¢ nowonarodzonego drugiego syna i w zwigzku z karna sprawa sagdowa. Nie skontaktowat sie z pozwanym .
Nastepnie powdd przyjechal w sierpniu 2012 1. do S. i jeszcze tego samego dnia, tj. 18 sierpnia 2012 r. zabral Zone i
dzieci do Norwegii. Razem z zona planowali zosta¢ tam na stale, jesli bedzie taka mozliwo$¢. Weze$niej, tj. na poczatku
lipca 2012 1. K. S. byla w mieszkaniu w Z. po cze$¢ rzeczy i w rozmowie z zong pozwanego K. Z. wspomniala o planach
wyjazdu do Norwegii. Zona pozwanego upomniala sie wowczas o zdanie kluczy do lokalu i poprosila o zabranie z niego
rzeczy nalezacych do rodziny powoda, skoro zamierzaja wyjechaé. O planach powoda zwigzanych z przeprowadzeniem
sie do Norwegii i sprowadzeniu tam rodziny, gdzie od ponad roku pracowal, pozwany dowiedzial sie latem 2012 r. od
swojej teSciowej K. T., ktora znala sie z matka powoda L. S. . Pozwany po $émierci matki w lipcu 2012 r. postanowit
wynaja¢ wolne mieszkanie na poddaszu, aby dom nie stal pusty i byl ogrzewany na czas zimy. Nie mial watpliwosci,
ze skoro powdd z nim sie nie skontaktowal od maja 2012 r., to zrezygnowal z wynajmowanego lokalu. W pazdzierniku
2012 r. powod razem z zona przyjechali do Polski i udali sie do lokalu w Z.. Wéwcezas przekonali sie, ze ich klucz
nie pasuje do zamka, a w mieszkaniu jest obca kobieta, ktéra natychmiast wezwala wlasciciela. Pozwany zjawit sie
wkrotee 1 wyjasnil, ze lokal zostal wynajety z uwagi na nieobecno$¢ powoda i jego rodziny od lutego 2012 r. Woéwczas
powdd stwierdzil, ze skoro nie moze wrocié do wynajetego mieszkania to zada wydania nalezacych do niego rzeczy i
mebli, ktére pozostaly w lokalu i ktére zostaly usuniete lub przeniesione do piwnicy przez pozwanego. Nastepnie w
ciggu kilku dni powod odbieral swoje rzeczy , a potem oddal klucze od mieszkania pozwanemu. Zdaniem powoda,
umowa najmu przestala wigzac¢ strony od pazdziernika 2012 r., natomiast pozwany uwazal, ze stosunek najmu ustat
juz w maju 2012 r., kiedy to powdd dal mu klucze, a nastepnie nie przybyl na uméwione wowczas spotkanie celem
wzajemnego rozliczenia sie stron i zasygnalizowanego przez powoda wyjazdu na stale do Norwegii. W pazdzierniku
2012 r. powod zglosil ponownie pozwanemu zamiar rozliczenia sie z nim z tytulu wykonanego remontu w lokalu.
Na umowione wtedy w pazdzierniku 2012 r. spotkanie z pozwanym powod wyslal zone i matke wraz z kosztorysem
powykonawczymi i fakturami z zadaniem zaplaty kwot figurujacych na tych dokumentach, na kwote ponad 100.000
z}. Pozwany zakwestionowal znaczng czeé¢ tych faktur, na zadawane pytania o niektore szczegély dzialajace w imieniu
powoda zona i matka nie potrafily udzieli¢ odpowiedzi . Do rozmowy wlaczyla sie zona powoda, kwestionujac umowe
zawarta pomiedzy stronami, stad po wymianie wzajemnych pretensji do zadnego porozumienia nie doszlo. Pismem z
26 pazdziernika 2012 r. zona powoda K. S. wezwala pozwanego do zaptaty, w terminie 7 dni od otrzymania wezwania,
kwoty 110.463,93 zl z tytulu remontu mieszkania na poddaszu przy ul. (...) w Z., przeprowadzonego w okresie od



wrzeénia do konca grudnia 2010 r., na podstawie wymienionych w tym pi$mie faktur. Nastepnie pismem z 2 listopada
2012 r. wyslala korekte poprzedniej kwoty na 107.698,23 zl z wezwaniem do jej zaplaty w terminie 7 dni od otrzymania
wezwania. Pismem z 7 listopada 2012 r. pozwany zostal wezwany do zwrotu rzeczy pozostawionych w w/w lokalu w
terminie 3 dni od dostarczenia pisma, pod rygorem zawiadomienia policji o przywlaszczeniu mienia.

Powod zlozyl 6 sierpnia 2013 r. w Prokuraturze Rejonowej w Drawsku Pomorskim zawiadomienie wraz z zalaczonymi
dowodami o popelnieniu przestepstwa przez pozwanego, polegajace na pozbawieniu go przez wilasciciela prawa do
wynajmu wyremontowanego przez niego lokalu, mimo posiadanej umowy najmu. Zarzucit, ze D. Z., nie informujac
go, wynajal wyremontowany przez powoda lokal mieszkalny innej osobie oraz zabral jego rzeczy pozostawione w tym
lokalu, a od pazdziernika 2012 r. nie odbiera kierowanych do niego pism i nie chce doj$¢ do porozumienia w sprawie
rozliczenia za remont. Zona powoda zostala poinformowana na policji, ze sprawe powinna skierowaé do sadu, ale
nie bylo ich sta¢ na uiszczenie 5% od kwoty, o ktora sie powod ubiega, dlatego przez kolejny rok sprawa utknela w
martwym punkcie. Po wykonaniu czynnoéci sprawdzajacych w sprawie Ds. 1234/13, postanowieniem z 31 sierpnia
2013 r. odméwiono wszczecia §ledztwa wobec stwierdzenia, ze zarzucane D. Z. czyny nie zawieraja znamion czynu
zabronionego.

Po tak poczynionych ustaleniach faktycznych Sad Okregowy ,dokonujac ich oceny , uznal , ze pow6dztwo podlega
oddaleniu juz tylko dlatego ,iz uzasadniony okazal sie zarzut przedawnienia roszczenia powoda podniesiony przez
pozwanego .

Dokonujac kwalifikacji prawnej sprawy Sad przyjal, ze wykreowany ustnie przez strony w czerwcu 2010 r. stosunek
zobowigzaniowy byl umowa najmu lokalu mieszkalnego, polozonego w nieruchomosci stanowiacej wlasno$¢ powoda.
Wedlug Sadu bylo niesporne miedzy stronami , ze §wiadczeniem ze strony pozwanego jest wydanie lokalu, a powoda -
objecie go w posiadanie po wykonaniu remontu, a nastepnie uiszczania comiesiecznego czynszu najmu i regulowania
oplat za media. Przy czym strony ustalily, ze umowa bedzie zawarta na taki okres czasu, jaki zostanie wyliczony
po uwzglednieniu kosztéw remontu zaliczonych na poczet czynszu, przy ustaleniu miesiecznej oplaty tytulem tego
czynszu na poziomie 550 zl. Poniewaz strony znaly sie wczesniej i darzyly sie zaufaniem, nie widzialy potrzeby
zawarcia umowy na piSmie. Ustalajac tre$¢ umowy laczacej strony Sad podkreslil , ze wykladnia o$wiadczen woli
stron nakazuje je tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okoliczno$ci, w ktérych zostaly zlozone, zasady
wspolzycia spotecznego oraz ustalone zwyczaje (art. 65 § 1 k.c.). W umowach nalezy wiec raczej badaé, jaki byt zgodny
zamiar stron, anizeli opiera¢ sie na doslownym brzmieniu (§ 2 ). Przenoszac to do sprawy Sad uznal, ze skoro obie
strony zgodnie twierdzily, ze zawarly umowe najmu, to nie sposob inaczej to rozumie¢. Zgodnie z trescig art. 660
k.c., umowa najmu nieruchomoéci lub pomieszczenia na czas dluzszy niz rok powinna byé¢ zawarta na pisémie. W
razie niezachowania tej formy poczytuje sie umowe za zawarta na czas nieoznaczony. Tak tez Sad sklasyfikowal
umowe stron . Powod wprowadzil sie wraz z rodzing 23 grudnia 2010 r. do cze$ciowo wyremontowanego mieszkania
na poddaszu przy ul. (...) w Z. i zamierzal sukcesywnie remont ten kontynuowac ,ostatecznie remontu jednak
nie zakonczyl. Do chwili faktycznego opuszczenia lokalu, co nastgpilo bezsprzecznie w lutym 2012 r., powod nie
przedlozyl pozwanemu zadnych faktur na zakupione materialy niezbedne do wykonania robét, pozwany tez o to nie
zabiegal .Dopoki zyla matka byt zainteresowany by kto§ mieszkal razem z nig z w tym domu. Powdd jednak w maju
2012 r. ,w czasie osobistego spotkania , zasygnalizowal pozwanemu mu mozliwo$¢ wyjazdu na stale do Norwegii.
Zostawil mu komplet kluczy od lokalu, aby ten mial swobodny dostep do niego, takze na wypadek remontu komina.
Problem z lokalem pojawil sie, gdy w lipcu 2012 r. zmarla matka pozwanego i musial on rozejrze¢ sie za nowym
lokatorem by nieruchomosé¢ nie stala nieuzytkowana i nieogrzewana. Wtedy tez zona pozwanego dowiedziala sie od
zony powoda, ze rodzina wyjezdza do Norwegii, co nastgpilo faktycznie 18 sierpnia 2012 r. We wrze$niu 2012 r.
pozwany dowiedzial sie od teSciowej, ktora z kolei znala matke powoda, ze rodzinie panstwa S. dobrze sie powodzi
w Norwegii i prawdopodobnie nie wroca do kraju. W tej sytuacji nie wahal sie wynaja¢ poddasza osobie trzeciej.
O zamiarach powoda $§wiadczy¢ mialy tez zaleglo$ci w oplacaniu czeSci rachunkéw za media, za ktére obcigzony
zostal powdd jako wlasciciel. Dokonujac oceny zachowan obu stron umowy Sad podkreslil , ze choé¢ pierwotnie
powdd i pozwany chcieli zwigzaé sie co najmniej kilkuletnia umowa najmu,to jednak pézniej skutek splotu ré6znych
wydarzen, plany te ulegly zmienie. Powod nie przedstawil jasno pozwanemu swoich zamierzen, ktéry mogl w tej



sytuacji mie¢ uzasadnione watpliwoéci czy powod chce rzeczywiScie zachowaé wynajmowane mieszkanie w Z.. Powod
nie przedstawil tez pozwanemu zadnych rachunkéw za przeprowadzony remont, pozwany w praktyce nie wiedzial
na jaki okres jest zwigzany umowa najmu z powodem. Powdd po raz pierwszy rachunki za remont przedstawil , gdy
pozwany wynajat lokal innej osobie. Mialo to miejsce w pazdzierniku 2012 r., po definitywnym zabraniu reszty rzeczy
z lokalu i wydaniu kluczy pozwanemu. Powdd uwazal, ze od tego momentu nie wiaze ich juz umowa ustna zawarta w
polowie 2010 r., domagal sie jednak na tej podstawie rozliczenia za przeprowadzony remont. Pozwany z kolei podczas
przestuchania go przed Sadem wskazal, Ze umowa przestala strony wigza¢ od maja 2012 r., kiedy powod nie stawit
sie na umowione spotkanie celem rozliczenia za remont. W pi$mie z 29 stycznia 2015 r. o§wiadczyt z kolei , ze za date
ustania umowy uznal 30 czerwca 2012 r., tj. dzien zwrotu kluczy i wydania mu tym samym lokalu. W podsumowaniu
takich ustalen Sad stwierdzil ,ze w razie uznania ,iz strony laczyta umowa najmu zawarta na czas nieokrelony strony
mogly dokonac¢ jej wypowiedzenia. Wynajmujacy , gdyby uznal, ze nie spelnia ona jego oczekiwan, bo zalezalo mu na
najemcy, ktory faktycznie przebywa w nieruchomosci, o ktora trzeba dbaé. Najemcy podobnie przystugiwatoby prawo
wypowiedzenia umowy w kazdym czasie. Skoro powod w pazdzierniku 2012 r. odstapil od domagania sie od powoda
wydania mu przedmiotu umowy najmu, ktéra nie zostala mu przez wynajmujacego wypowiedziana, ale zabral swoje
rzeczy z lokalu i nastepnie zazadal zwrotu kosztow tytulem przeprowadzonego w nim remontu, to oznacza ,iz jego
wola nie bylo kontynuowanie stosunku najmu z pozwanym, ale ostateczne zakoniczenie go i wzajemne rozliczenie.

Powdd z pojeciem wydania lokalu pozwanemu utozsamial moment ostatecznego zabrania swoich rzeczy, ktore jeszcze
tam sie znajdowaly oraz zwrotu drugiego kompletu kluczy pozwanemu, co stalo sie na poczatku pazdzierniku 2012
r. Wtedy tez zazadal rozliczenia finansowego z pozwanym za wykonany remont, co zglosil takze na pi$émie. Zatem
nie chcial reaktywowa¢ umowy najmu ,ktéra formalnie nie zostala przez nikogo wypowiedziana , tylko zamierzal
definitywnie sie z nim rozliczy¢ wskutek ustania go. W ocenie Sadu, stanowisko powoda zostalo jasno wyartykulowane
i nie ma podstaw, aby przypisywa¢ mu inne intencje. Dlatego tez, skoro same strony postanowily, ze umowa ich
juz nie wiaze, to w sposob dorozumiany (per facta concludentia) zlozyly sobie nawzajem o$wiadczenia woli o jej
rozwigzaniu, co nie jest zabronione, z pominieciem okresu wypowiedzenia, ktory w tym wypadku wynosil miesiac
naprzod na koniec miesigca kalendarzowego (art. 673 § 11 2 w zw. z art. 660 k.c.). Przejawem tego bylo zwrocenie
kluczy pozwanemu w pazdzierniku 2012 r., co rdwnoznaczne jest z wydaniem lokalu jako przedmiotu najmu, a
nastepnie sformulowanie zadan finansowych pod adresem pozwanego. Sad podkreslit ,ze inaczej byloby, gdyby
powdd nie oddat kluczy, ale domagat sie kontynuowania umowy poprzez dopuszczenie go do posiadania lokalu,
co mogt uczynic takze w drodze stosownego powodztwa. Bezsprzecznie jednak zazadal wydania swoich rzeczy, co
pozniej kontynuowal na drodze prawnej, skltadajac doniesienie do Prokuratury Rejonowej w Drawsku Pomorskim
o popeklieniu przestepstwa przez pozwanego polegajacego na przywlaszczeniu jego rzeczy i pozbawieniu prawa do
mieszkania w wyremontowanym lokalu, co zakonczylo sie odmowg wszczecia postepowania karnego i pouczeniem
powoda o mozliwo$ci wystapienia na droge postepowania cywilnego. Skoro powdd sam zazadal zwrotu kosztéw
remontu, z pomniejszeniem ich wysokosci o kilkanascie miesiecy z tytulu korzystania z lokalu na zasadzie umowy
najmu, to znaczy, ze stosunek najmu uznat definitywnie za rozwigzany. Tak wlasnie stanowczo o$wiadczyl podczas
przestuchania . Zdaniem Sadu, takie rozumowanie jest logiczne, bo nie mozna jednocze$nie twierdzié, ze stosunek
najmu trwa oraz zadaé¢ rozliczenia nakladéow od wynajmujacego na rzecz bedaca przedmiotem najmu wskutek
zakonczenia umowy i po zwrocie przedmiotu najmu; jedno wyklucza bowiem drugie. Skoro zwrot przedmiotu najmu
ewidentnie mial miejsce, jak zgodnie twierdza obie strony, to w stosunku do kazdej z nich otworzyla sie mozliwo$¢
zgloszenia roszczen w trybie art. 677 k.c., regulujacego takze okres ich dochodzenia.

Powdd, po zwrocie lokalu i po braku reakeji pozwanego na wezwania do zaplaty z pazdziernika i listopada 2012
r. za wykonany remont poszukiwal ochrony prawnej swojego zadania, ale czynil to nieskutecznie, co ostatecznie
doprowadzilo do uplywu terminu przedawnienia jego roszczenia. Przede wszystkim juz jesienia 2012 r. malzonka
powoda uzyskala od funkcjonariuszy policji pouczenie, ze powinien on zglosié swoje zadanie na droge sagdowa, jednak
powdd nie skorzystal z tej mozliwosSci twierdzac, ze nie bylo go sta¢ na oplate od pozwu. Powodd przez prawie rok nie
uczynil nic w tej sprawie, gdyz - jak sam przyznal -popadl w rézne klopoty, takze w konflikt z prawem zakonczony
odbywana obecnie kara pozbawienia wolnoéci. Dopiero 6 sierpnia 2013 r. zlozyl zawiadomienie o popelieniu
przestepstwa przez pozwanego, co zakonczylo sie odmowa wszczecia postepowania ze wzgledu na brak znamion



czynu zabronionego wraz z pouczeniem o rozpoznaniu sprawy na drodze postepowania cywilnego. Natomiast pozew
w niniejszej sprawie wplynal 20 marca 2014 r., za§ pozwany, bronigc sie przed nim, zglosit zarzut przedawnienia
roszczenia. W przypadku jego uwzglednienia dalsze rozwazania odno$nie zasadno$ci roszczenia staja sie zbedne,
sad moze ograniczy¢ przeprowadzenie postepowania pod katem oceny zasadnos$ci zgloszonego zarzutu. W sprawie
ma zastosowanie art. 677 k.c., w mys$l ktérego roszczenia wynajmujacego przeciwko najemcy o naprawienie szkody
z powodu uszkodzenia lub pogorszenia rzeczy, jak rowniez roszczenia najemcy przeciwko wynajmujacemu o zwrot
nakladow na rzecz albo o zwrot nadplaconego czynszu przedawniajg sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy. Sad
przypomniat ,ze w mysSl przepisu art. 120 k.c. bieg przedawnienia rozpoczyna sie od dnia, w ktérym roszczenie stalo
sie wymagalne. Skoro powod nie wykazal , ze nastapilo jakiekolwiek zdarzenie opisane w tresci art. 123 k.c., ktore
przerwaloby bieg terminu przedawnienia, zarzut przedawnienia roszczenia zgloszony przez pozwanego Sad uznal za
zasadny i w konsekwencji stwierdzil ,ze dalsze rozwazania w przedmiocie zasadno$ci i wysokosci zgloszonego przez
powoda roszczenia s bezprzedmiotowe.

Jednocze$nie sad pierwszej instancji , na wypadek uznania, ze moglyby zachodzié szczego6lne okoliczno$ci wskazujace
na naduzycie prawa przez pozwanego poprzez skorzystanie z zarzutu przedawnienia - z uwagi na zasygnalizowane
okoliczno$ci sprawy o wzajemne zarzuty stron w zakresie laczacych ich stosunkéw, a takze poczatkowa wole
ugodowego zakonczenia sporu - przeprowadzil wnioski dowodowe w postaci zeznan §wiadkéow w celu dokladnego
zweryfikowania stanu faktycznego odmiennie wskazywanego przez strony. Dalej Sad stwierdzil , ze analiza wszystkich
przeprowadzonych dowodéw prowadzi do wniosku, ze lgczacy strony stosunek najmu ustal z woli obu stron, a
powdd wyraznie - wskutek jego zakonczenia - chcial sie rozliczy¢ z pozwanym. Nie zglosil jednak skutecznie swojego
roszczenia w ciggu roku od wydania lokalu pozwanemu, co w sprawie mialo miejsce, jak sam przyznal, w pazdzierniku
2012r. Skoro tak, to najpézniej w pazdzierniku 2013 r. powinien wystapi¢ na droge sadowa z niniejszym pozwem skoro
jest to zadanie najemcy o zwrot nakladow na rzecz (art. 677 k.c.). Powod byl pouczony o konieczno$ci skierowania
swoich roszczen na droge cywilna, ale nie uczynil tego ze wzgledéw finansowych. W konsekwencji Sad uznal, Ze nie
moze zniweczy¢ zarzutu przedawnienia zgloszonego przez pozwanego tylko z tego wzgledu, ze powdd, mimo wiedzy
o przystugujacych mu roszczeniach i prawach, nie skorzystal z mozliwosci terminowego wniesienia sprawy do sadu.
Postawa pozwanego juz jesienia 2012 r. wskazywala, ze nie zamierza on dobrowolnie rozliczy¢ sie z powodem, zatem
zwlekanie z wytoczeniem powddztwa i kierowanie sprawy na droge karna obrocilo sie przeciwko powodowi, ktéremu
uplynal termin do dochodzenia roszczenia w tym przedmiocie. Sad podkreslil ,ze uznanie zarzutu przedawnienia
za naduzycie prawa i uwzglednienie przez sad przedawnionego roszczenia mozliwe jest jedynie wyjatkowo, gdy
indywidualna ocena okoliczno$ci w rozstrzyganej sprawie wskazuje, iz op6znienie w dochodzeniu przedawnionego
roszczenia jest spowodowane szczegdlnymi przestankami uzasadniajacymi to opoZznienie i nie jest ono nadmierne .W
konsekwencji Sad uznal ,ze wystapienie z pozwem po prawie 1,5 - rocznym op6Znieniu jest nadmierne, tym bardziej,
ze powdd nie byl bezradny i udzielono mu wszelkich pouczen, aby mog}l zrealizowaé swoje uprawnienia. Sad dodal,
ze po tak dlugim okresie, gdy pozwany przyznal, ze przeprowadzit kolejny remont w przedmiocie najmu, zakrywajac
prace powoda, udowodnienie jego roszczen byloby praktycznie niewykonalne, co juz w niniejszej sprawie dalo sie
zauwazy¢ podczas zeznan wszystkich $§wiadkéw powoda zwiazanych bezposrednio z tymi pracami z uwagi na uplyw
czasu wynoszgcy prawie 5 lat od remontu.

Sad zwrocil jeszcze uwage na to ,ze matka powoda L. S. oraz jego brat E. S. odmoéwili sktadania zeznan w sprawie, na
okoliczno$ci, ktére mogly mie¢ kluczowe znaczenie w sprawie w zwiazku z przedlozonymi fakturami i kosztorysem za
wykonane prace remontowe, co nie jest bez znaczenia dla oceny wiarygodnoSci roszczen powoda. Sad Okregowy na
koniec stwierdzil ,ze skoro powod oparl swoje roszczenie na konstrukeji dotyczacej rozliczenia zakonczonej umowy
najmu zawartej z pozwanym, to obowiazkiem Sadu bylo rozpoznanie sprawy w tym aspekcie. Sytuacja prawna powoda,
w kontekscie uwzglednienia rocznego terminu przedawnienia wynikajacego z tresci art. 677 k.c., podniesionego
skutecznie przez pozwanego, nie pozwala na merytoryczne odniesienie sie do zasadnoSci roszczenia zgloszonego w
pozwie.

W konsekwencji takich ustalen i rozwazan Sad powodztwo oddalil jako przedawnione.



O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu (art. 98 § 1 w zw. z art. 108 §
1k.p.c).

Powéd zaskarzyl wyrok Sadu Okregowego w Koszalinie w calosci .

Orzeczeniu sadu pierwszej instancji zarzucit :

I. naruszenie przepisOw prawa materialnego ,1j.:

a) art. 65 § 11 2 k.c. poprzez dokonanie blednej wykladni o§wiadczen woli stron polegajacej na przyjeciu, ze strony
laczy tylko umowa najmu, podczas gdy obok umowy najmu strony zawarly ustnag umowe o roboty budowlane i w
konsekwencji naruszenie:

b) art. 677 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie i przyjecie, ze roboty budowlane (remontowe) wykonane przez
powoda stanowily naklady w rozumieniu naruszonego przepisu i w konsekwencji zastosowanie do ustalonego stanu
faktycznego rocznego terminu przedawnienia roszczenia powoda;

¢) art. 405 k.c. poprzez jego niezastosowanie, pomimo tego ze doszlo do bezpodstawnego wzbogacenia pozwanego
wzgledem powoda;

d) na wypadek nieuwzglednienia powyzszych zarzutow, naruszenie art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie pomimo
tego, ze w stanie faktycznym sprawy podniesienie przez pozwanego zarzutu przedawnienia godzi w zasady wspdlzycia
spolecznego;

II. naruszenie przepisow prawa procesowego, majace wpltyw na tre$¢ rozstrzygniecia, a to:

a) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna, sprzeczna z zasadami doé$wiadczenia zyciowego i logika ocene materialu
dowodowego, a to:

« zeznan $wiadkéw P. G., A. W,, C. G.,, E. G, P. S., T. S. oraz przesluchania stron - w konsekwencji
powyzszego naruszenia zarzucono sprzeczno$c istotnych ustalen sadu pierwszej instancji z materialem dowodowym
zgromadzonym w sprawie poprzez uznanie, ze umowa najmu byla jedyna zawarta miedzy stronami umowa, podczas
gdy jednoznacznie z zeznan $wiadkéw oraz przestuchania stron wynika, ze strony umoéwily sie osobno najpierw w
czerwcu 2010 r. na remont mieszkania, za wykonanie ktérego wynagrodzenie mialo by¢ rozliczone poprzez potracenie
z czynszem zawartej nastepnie w dniu 23 grudnia 2010 r. umowy najmu;

 zeznan Swiadkow P. G., A. W, C. G., E. G. oraz przesluchania stron - w konsekwencji powyzszego naruszenia
zarzucono sprzeczno$¢ istotnych ustalen sadu pierwszej instancji z materialem dowodowym zgromadzonym w
sprawie poprzez uznanie, ze wykonane przez powoda prace budowlane (remontowe) realizowane w okresie od czerwca
do grudnia 2010 r. stanowily naklad na wynajmowana przez niego nieruchomo$¢, podczas gdy - jak stusznie ustalil
Sad - umowa najmu wigzala strony od dnia 23 grudnia 2010 r. i prace wykonane przed tg data nie mogly stanowic
nakladu zwiazanego z wynajmowaniem lokalu;

« zeznan Swiadkow P. S.,A. W., T. S,, K. D., D. D., M. M., przestluchania stron, kosztorysu powykonawczego oraz faktur
VAT dolaczonych do pozwu - w konsekwencji powyzszego naruszenia zarzucono sprzeczno$¢ istotnych ustalen sadu
pierwszej instancji z materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie poprzez uznanie, ze nie jest mozliwe ustalenie
faktycznego zakresu wykonanych robét budowlanych podczas gdy przedtozone do pozwu faktury koresponduja z
trescia kosztorysu powykonawczego, co za§ odpowiada tresci zeznan $wiadkow oraz powoda;

« fotografii zalgczonych do odpowiedzi na pozew - w konsekwencji powyzszego naruszenia zarzucam sprzeczno$c
istotnych ustalen sadu pierwszej instancji z materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie poprzez uznanie na
podstawie przedmiotowych fotografii, ze ukazuja one stan remontowanego przez powoda mieszkania, podczas gdy
brak jest dowoddw wspierajacych taka teze;



« zeznan Swiadkow E. G. oraz przestuchania stron - w konsekwencji powyzszego naruszenia zarzucono sprzeczno$c
istotnych ustalen sadu pierwszej instancji z materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie poprzez uznanie, ze
powdd juz w maju 2012 r. chcial dokonaé rozliczen oraz zakonczyé stosunek najmu, podczas gdy przeciez powod w
pazdzierniku 2012 r., co bezsprzecznie wynika z zeznan A. J. i powoda przyjechal do mieszkania i chcial w nim dalej
zamieszkiwa¢ wraz z rodzinag;

« zeznan Swiadka A. J. oraz przesluchania stron - w konsekwencji powyzszego naruszenia zarzucam sprzeczno$é
istotnych ustalen sadu pierwszej instancji z materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie poprzez uznanie, ze
powdd nie cheial wraz z rodzing zamieszkiwaé w wyremontowanym przez siebie mieszkaniu, podczas gdy prawdziwym
powodem odmowy w tym zakresie bylo wynajecie przedmiotowego lokalu przez A. J.;

« przestuchania stron oraz dokumentu, a to korekty do wezwania do zaplaty- w konsekwencji powyzszego naruszenia
zarzucono sprzeczno$é istotnych ustalen sadu pierwszej instancji z materialem dowodowym zgromadzonym w
sprawie poprzez uznanie, ze pozwany w toku spotkania, ktore odbyl z Zona powoda oraz jego matka zakwestionowat
znaczng cze$¢ wydatkow poniesionych przez powoda na wykonane roboty budowlane, podczas gdy z przedmiotowej
korekty wprost wynika, ze zakres zakwestionowanych materialéw byl niewielki;

b) art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 230 k.p.c. poprzez pominiecie przez Sad w toku ustalenia stanu faktycznego
niniejszej sprawy niezaprzeczonego przez pozwanego faktu, ze strony umowily sie, ze gdy powdd nie bedzie mogh
mieszka¢ w wynajmowanym od pozwanego mieszkaniu przez dluzszy czas strony wspoélnie ustala podnajemce
dla przedmiotowego lokalu, a czynsz najmu bedzie platny do ragk powoda w celu rozliczenia wykonanych robét
budowlanych;

c) art. 233 § 1k.p.c. wzw. z art. 261 § 1 k.p.c. poprzez sprzeczna z zasadami do§wiadczenia zyciowego ocene przypisang
odmowie zloZenia zeznan przez matke powoda L. S. i brata powoda E. S. i nadanie odmowie zlozenia zeznan zbyt
daleko idacego znaczenia;

d) art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie zgloszonego przez powoda na rozprawie w dniu 9
czerwca 2015 r. wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu kosztorysowania oraz budownictwa
pomimo tego, ze dowod ten w realiach niniejszej sprawy byl uzasadniony, a w zwigzku z koniecznoscia dokonania
ustalen faktycznych w oparciu o wiedze specjalistyczng wrecz konieczny;

e) art. 5 k.p.c. w zw. z art. 217 § 1 k.p.c. poprzez faktyczne wprowadzenie w blad nieprofesjonalnego pelnomocnika
powoda i wskazanie na rozprawie w dniu 10 marca 2015 r., Ze Z uwagi na obowiazujaca w postepowaniu cywilnym
prekluzje dowodowa nie jest juz mozliwe dalsze skladanie wnioskéw dowodowych przez strony postepowania, w
tym w szczegoblnoSci zastgpienie cofnietego wniosku dowodowego o przestuchanie swiadka wnioskiem dowodowym
o przestuchanie innego swiadka;

f) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak analizy dopuszczonych dowodéw z dokumentéw dolaczonych do pozwu, w tym
faktur VAT oraz kosztorysu powykonawczego, a takze zeznan §wiadkow oraz przestuchania stron w odniesieniu do
zakresu wykonanych przez powoda robot budowlanych i przyjecie pomimo tego, ze roszczenie powoda jest watpliwe,
co faktycznie uniemozliwia w przedmiotowym zakresie kontrole odwolawcza zaskarzonego orzeczenia.

W konsekwencji tak skonstruowanych zarzutéw , szerzej uzasadnionych ,powod wnosil o uchylenie wyroku Sadu
Okregowego i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sagdowi pierwszej instancji przy pozostawieniu na
podstawie art. 108 § 2 k.p.c. orzeczenia o kosztach postepowania apelacyjnego. W ewentualnym wniosku apelacyjnym,
w przypadku nie uznania przez Sad Apelacyjny, ze zachodzi konieczno$¢ przeprowadzenia postepowania dowodowego
w caloéci lub przypadek nierozpoznania przez Sad Okregowy istoty sprawy , wniost o zmiane zaskarzonego wyroku
i zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 100.815,59 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 1 sierpnia
2012 r. , a nadto zasadzenia kosztdw postepowania za obie instancje w tym kosztow zastepstwa adwokackiego
za postepowanie wywolane wniesieniem apelacji wedlug norm przepisanych. Powod podal ,ze z daleko posunietej



ostrozno$ci procesowej, na wypadek uznania przez Sad Apelacyjny, Ze zebrany w sprawie materiat dowodowy
nie jest wystarczajacy do wydania rozstrzygniecia na podstawie art. 368 § 1 pkt 4 k.p.c. wnosi o dopuszczenie i
przeprowadzenie przez Sad Apelacyjny dowodow :

a) z dokumentu, a to o§wiadczenia z dnia 17 lipca 2015 r., na okoliczno$é przyczyn zlozenia o§wiadczenia przez L. S.
oraz E. S. co do odmowy zeznan;

b) z przestuchania $wiadkéw: L. S., K. S. i E. S. na okoliczno$¢ wykonywanych przez powoda rob6t u pozwanego,
zakresu wykonywanych prac, czasu wykonywania prac, kosztow poniesionych przez powoda, tresci uzgodnien miedzy
stronami w zakresie rozliczen, momentu, w ktérym ustalony mial by¢ czas trwania stosunku najmu, braku rozliczenia
sie pozwanego z powodem, negocjacji stron w zakresie rozliczenia. Pow6d podtrzymal réwniez zlozony juz wniosek o
dopuszczenie i przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa i kosztorysowania na okoliczno$¢
zakresu wykonanych prac, koniecznego zakresu prac, warto$ci wykonanych rob6t budowlanych, poréwnania zakresu
prac oraz przedlozonych do pozwu faktur VAT na zakup materialbw budowlanych, rynkowej stawki robocizny za
przeprowadzone przez powoda prace.

Pozwany w odpowiedzi na apelacje wniost o jej oddalenie , zaprzeczyl przy tym twierdzeniom powoda by laczyt go
z nim inny stosunek obligacyjny poza umowa najmu. Podniost ,ze mial z powodem rozliczy¢é w czynszu wylacznie
koszty materialow budowalnych , strony nie umawialy sie nigdy na rozliczenie kosztéw robocizny. Wykonane prace
remontowe nalezy w ocenie pozwanego traktowac jako przyjety przez strony sposob rozliczenia umowy najmu ,maja
one wiec charakter pomocniczy i uzupekhiajgcy wobec stosunku podstawowego ,tj.najmu lokalu mieszkalnego.
Pozwany podtrzymal swoje wcze$niejsze stanowisko ,ze roszczenie powoda z tytulu rozliczenia nakladéw na
przedmiot najmu ulegly przedawnieniu i zaznaczajac ,ze brak podstaw by roszczenie powoda opiera¢ na przepisach
o bezpodstawnym wzbogaceniu.

Sad Apelacyjny zwazyl , co nastepuje :
apelacja powoda skutkowata konieczno$ci wydania orzeczenia o charakterze reformatoryjnym.

Powdd zarzucil Sadowi Okregowemu naruszenie zar6wno prawa materialnego , jak i prawa procesowego . Naruszenie
prawa materialnego mialo polegaé¢ na tym ,ze sad pierwszej instancji naruszyt art. 65 § 11 2 k.c. poprzez dokonanie
blednej wykladni o$wiadczenn woli stron wskutek przyjecia , iz laczy je tylko umowa najmu, podczas gdy obok
umowy najmu - wedlug skarzacego powoda - strony zawarly jeszcze umowe o roboty budowlane . Dalej powdod
zarzucal Sadowi ,ze ten wskutek blednej kwalifikacji stosunku prawnego naruszyl przepisy : art. 677 k.c. poprzez
jego bledne zastosowanie i przyjecie, ze roboty budowlane (remontowe) zrealizowane przez powoda stanowily
naklady w rozumieniu naruszonego przepisu ,co z kolei skutkowalo przyjeciem rocznego terminu przedawnienia
roszczenia powoda. Powo6d nadto zarzucil ,ze Sad Okregowy naruszyl art. 405 k.c. poprzez jego niezastosowanie.
Powdd nadto ,niejako z tzw. ostroznoSci procesowej , na wypadek podzielnia przez sad drugiej instancji kwalifikacji
prawnej ustalonego w sprawie stanu faktycznego , zarzucit naruszenie art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie choé
w stanie faktycznym sprawy podniesienie przez pozwanego zarzutu przedawnienia godzilo w zasady wspdlzycia
spotecznego. Powod nadto zarzucal naruszenie prawa procesowego w stopniu majacym wplyw na tre§é rozstrzygniecia
wskutek niewlasciwej oceny dowoddéw osobowych , w tym zeznan samych stron. Powdd zarzucal tez uchybienia w
zakresie sporzadzenia uzasadnienia wydanego w sprawie wyroku , pominiecie cze$ci dowodéw przy ustalenia stanu
faktycznego sprawy , jak tez bezzasadne pominiecie zgloszonych wnioskéw dowodowych , w tym z bieglego z zakresu
kosztorysowania oraz budownictwa. Powod zarzucal nadto,ze sad pierwszej instancji ustalajac stan faktyczny sprawy
pominal , po pierwsze to ,ze strony umoéwily sie w czerwcu 2010 r. na remont mieszkania, za wykonanie ktérego
wynagrodzenie mialto byé rozliczone poprzez potracenie z czynszem z zawartej p6zniej bo nastepnie w dniu 23 grudnia
2010 r. umowy najmu , a po drugie to ,iz wykonane przez powoda prace remontowe zasadniczo byly realizowane w
okresie od czerwca do grudnia 2010 r., tj. jeszcze przed zawarciem w grudniu 2010 r. umowy najmu . Powo6d zarzucit
Sadowi Okregowemu i to ,ze w spos6b nieuprawniony bezzasadnie przyjal , iz nie jest obecnie juz mozliwe ustalenie
faktycznego zakresu wykonanych przez niego robét. Zaprzeczyl nadto temu by w maju 2010 r. chcial zakonczyé



stosunek najmu i dokonac¢ rozliczenia finansowego z pozwanym ,jak tez i temu by informowal pozwanego ,ze chce
zrezygnowa¢ z najmu mieszkania. Powdd zarzucit tez sadowi pierwszej instancji ,ze pominatl istotny , a niesporny
w sprawie fakt , iz strony ustalaly , ze gdy powod nie bedzie mogt mieszkaé w wynajmowanym od pozwanego
mieszkaniu przez dluzszy czas to wspoélnie ustala podnajemce , a czynsz najmu bedzie platny do rak powoda w celu
rozliczenia wykonanych rob6t budowlanych; dalej zarzucit sagdowi ,ze w sposdb nieuprawniony wyciagal niekorzystne
dla oceny jego wiarygodnoSci wnioski z faktu skorzystania przez matke i brata z prawa do odmowy skladania zeznan .
Powod zarzucat jeszcze ,ze sad pierwszej instancji naruszyt procedure informujac nieprofesjonalnego pelnomocnika
procesowego powoda w toku rozprawy z dnia 10.03.2015 r. 0 niemozno$ci skladania nowych wnioskow dowodowych
z uwagi na prekluzje dowodowa . Na koniec powdd zarzucil, ze sad pierwszej instancji stwierdzajac ,iz jego roszczenie
jest watpliwe pominal ocene dowodoéw , ktére w sprawie dopuscit .

Przed przej$ciem do oceny sformulowanych w apelacji zarzutow zasadnym jest przypomnienie, ze zgodnie z art. 378
§ 1 k.p.c. sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe w granicach apelacji; w granicach zaskarzenia bierze jedynie z
urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania. Sad odwolawczy natomiast bez wzgledu na stanowisko stron oraz zakres
zarzutow musi zastosowaé wla$ciwe przepisy prawa materialnego, a wiec takze usunaé ewentualne bledy prawne sadu
pierwszej instancji. Dla postepowania apelacyjnego znaczenie wigzace maja natomiast tylko takie uchybienia prawu
procesowemu, ktore zostaly przedstawione w apelacji i nie sa wylaczone spod jego kontroli na podstawie przepisu
szczegblnego.

W sytuacji , gdy strona apelujaca zarzuca sadowi pierwszej instancji naruszenie prawa procesowego, jak i
materialnego , a taka sytuacja ma miejsce w tej sprawie , w pierwszej kolejnosci z zasady sad odwolawczy odnosi sie
do zarzutéw obrazy prawa procesowego bowiem dopiero poczynienie prawidlowych ustalen faktycznych umozliwia
dokonanie prawidlowej kwalifikacji prawnej w oparciu o przepisy prawa materialnego. W sytuacji podniesienia jednak
przez strone pozwang zarzutu przedawnienia uzasadnione jest jego zbadanie w pierwszej kolejnosci , w razie jego
podzielenia zbedna z reguly jest merytoryczna ocena roszczenia. W przedmiotowej sprawie sytuacja nie jest jednak
tak jednoznaczna bo ocena zarzutu przedawnienie musiala zostaé poprzedzona dokonaniem kwalifikacji prawnej
stosunku laczacego strony tego procesu .

Sady cywilne orzekaja w granicach okre§lonego przez strone powodow3a zadania (art. 187 § 1 pkt 1 k.p.c.). Elementem
uzupehiajgcym owo zadanie sa okolicznoéci faktyczne je uzasadniajgce (art. 187 § 1 pkt 2 k.p.c.). Przyjmuje
sie nawet ,ze zadanie pozwu moze by¢ wyrazone takze nieprecyzyjnie jezeli tylko rozstrzygniecie ,ktérego strona
oczekuje od sadu da sie ustalié. Powod nie musi wskazywaé materialnoprawnej podstawy zadania , sad pierwszej
instancji dokonujgc subsumpcji stanu faktycznego sprawy ustalonego w granicach zgdania pozwu , stosuje wlasSciwe
prawo materialne i uwzglednia wszystkie przepisy ,ktére moga by¢ zastosowane ( podobnie postapi¢ musi sad
drugiej instancji ).Innymi slowy wskazywanie podstawy prawnej zadania nie jest konieczne, a jezeli nawet taka
podstawa zostanie okre§lona, to nie jest ona oczywiScie dla sadu wiagzaca. Powdd przed sadem pierwszej instancji
byl reprezentowany przez nieprofesjonalnego pelnomocnika procesowego -zone. Ani powdd w pozwie , ani tez jego
pelnomocnik nie podali podstawy prawnej dochodzonego roszczenia. Sad zawsze musi najpierw ustali¢ stan faktyczny
sprawy, a nastepnie dokona¢ jego podciggniecia pod okreSlone przepisy prawa materialnego.

Sad pierwszej instancji uznat ,ze strony laczyta umowa najmu zawarta na czas nieoznaczony .Sad ten ustalil, ze zawarta
przez strony umowa najmu zostala nastepnie w sposéb dorozumiany przez strony zakonczona w pazdzierniku 2012
roku. W tym tez czasie powod wydal pozwanemu przedmiot najmu , nastapilo to w sposéb w istocie symboliczny , a
mianowicie poprzez zwrdcenie posiadanych od mieszkania kluczy. Jednocze$nie tez w tym czasie pow6d domagal sie
od pozwanego rozliczenia poniesionych nakladoéw. Sad ustalil ,ze strony wykreowaly laczacy je stosunek obligacyjny
W czerwcu 2010 r. , stwierdzajac jednoczesnie ,iz powdd wraz z rodzing wprowadzil sie do mieszkania przy ul. (...)
dopiero w dniu 23 .12.2010 r. ( objal lokal w posiadanie po wykonaniu remontu tj. w grudniu 2010 r.). Jednak z tego
faktu Sad nie wyciagal juz zadnych konsekwencji prawnych , w tym co do okre$lenia cho¢by daty powstania umowy
najmu.



Co do zasady rzecz ma by¢ wydana najemcy w stanie przydatnym do uméwionego uzytku, a rzecza nieprzydatna
do uméwionego uzytku jest rzecz ktéra ma wady. Wowczas zastosowanie znajduje art. 664 k.c. Strony moga jednak
uznaé ,ze nawet rzecz w zlym stanie jest przydatna do umoéwionego uzytku. Mozna sie tez umdwi¢ o wynajecie
rzeczy wadliwej i obciazy¢ jej naprawa najemce , z r6znych wzgledow rzecz wadliwa moze by¢ przydatna najemcy
nawet bez potrzeby dokonywania napraw. Okolicznoscia podstawowa jest wiedza najemcy o stanie rzeczy w chwili
jej wydania ( art. 66483 k.c.) i zgodny zamiar stron nawigzania takiego stosunku prawnego. Strony w umowie
najmu moga w ogble wylaczy¢ stosowanie art. 66281 k.c., ktéry jest przepisem dyspozytywnym. Jest wiec mozliwe
zwolnienie wynajmujacego z obowiazku utrzymania przedmiotu najmu w stanie przydatnym do uméwionego uzytku.
Dopuszczalna jest tez umowa w ktorej najemca dokonujgc nakladéw koniecznych na rzecz nie uzyska zwrotu ich
warto$ci od wynajmujacego po ich amortyzacji . W rozpoznawanej sprawie sytuacja byla o tyle odmienna ,ze
porozumienie stron zmierzalo co najmniej do umozliwienia powodowi dokonania prac remontowych w lokalu, z
zaliczeniem poniesionych kosztéw na poczet naleznoSci czynszowych. Sporne juz jednak bylo miedzy stronami to czy
zaliczeniu na poczet czynszu podlegaja koszty samych materialéw czy rowniez robocizny . Sad pierwszej instancji w
rozny sposob, o czym wyzej byla juz mowa, okre$lal date od jakiej strony laczyla umowa najmu. Niesporne miedzy
stronami byto jednak to ,ze powdd wraz z rodzing w lokalu pozwanego przy ul. (...) w Z. zamieszkat od 23 .12.2010r.
Sam pozwany w odpowiedzi na pozew z dnia 16.10.2014 r. ten fakt przyznaje (podajac ,ze nastapilo to w polowie
grudnia ). Zawarcie umowy najmu rodzi obowiazek wydania przedmiotu najmu po stronie wynajmujacego ( stosunek
prawny wydania), do tej chwili najemca nie uzywa przedmiotu najmu, nie placi czynszu. Termin wydania moze
by¢ réznie okreslony - w chwili zawarcia umowy , w jaki$ czas po zawarciu umowy lub nawet przed jej zawarciem.
W przedmiotowej sprawie do wydania lokalu doszlo przed zawarciem umowy najmu, wynikalo to stad ,iz powod
mial najpierw lokal wyremontowa¢ tak by nadawat sie do zamieszkania w nim , innymi slowy by byl przydatny
do umoéwionego uzytku , tj. zamieszkiwania w nim rodziny powoda , w tym malego dziecka. W zadaniu zaplaty
skierowanym przez strone powodowa do pozwanego z dnia 26.10.2012 r. podano ,ze okres wynajmu liczyl 21
miesiecy (k. 15) lub 20 miesiecy (k. 13). Pozwany kwestionujacy roszczenie w zakresie zadania rozliczenia kosztéw
przeprowadzonego remontu nie podwazal okresu pozostawania stron w stosunku najmu. Stad w oparciu o art. 230
k.p.c. mozna uznac fakt pozostawania stron w stosunku najmu przez okres 20 czy 21 miesiecy. Jest to caly 2011 rok,
10 miesiecy w 2012 roku oraz grudzien 2010 r. (ew.cze$¢ tego miesigca) . To z kolei oznacza ,ze prace remontowe
wykonane przez powoda w okresie od czerwca (lub sierpnia czy wrzeénia 2010 r., strony podaja r6zne daty rozpoczecia
remontu) do 23 grudnia 2010 r. byly wykonane przed zawarciem przez powoda i pozwanego umowy najmu lokalu
mieszkalnego.

Szczegblny termin przedawnienia roszczen przewidziany w art. 677 k.c. wylacza stosowanie terminéw ogolnych
przedawnienia ustanowionych w kodeksie cywilny. Art. 677 k.c. dotyczy roszczen najemcy o zwrot nakladow
koniecznych, jak i o zwrot ulepszen. Tak wiec przedawnieniu podlegaja roszczenia najemcy o zwrot nakladow
koniecznych (art. 663 k.c.) i innych obcigzajacych wynajmujacego oraz o zwrot kwot nadplaconych tytulem swiadczen
dodatkowych ( art. 670 §1 k.c.). Termin przedawnienia we wszystkich wypadkach wynosi rok i rozpoczyna bieg od
daty rzeczywistego zwrotu rzeczy. Z brzmienia przytoczonego i oméwionego wyzej przepisu wynika ,ze dotyczy on
rozliczenia miedzy najemcg i wynajmujacym, po zakonczeniu umowy najmu i po zwrocie rzeczy wynajmujgcemu.
Niewatpliwie regulacja z art.677 k.c. ma czytelne uzasadnienie funkcjonalne , ulatwia szybkie i catkowite zakonczenie
rozliczen stron po ustaniu najmu. Przedmiotem takiego rozliczenia moga by¢ jednak wylgcznie naklady czynione przez
najemce , juz po zawarciu umowy najmu , a contrario - wskazana norma nie stanowi podstawy rozliczen nakladow
czynionych na rzecz jeszcze przed jej wynajeciem. Oznacza to ,ze do nakladéw dokonanych przed zawarciem przez
powoda i pozwanego umowy najmu przepis art. 677 k.c. nie mm zastosowania. Cytowany przepis wprowadza wyjatki
od ogdlnych zasad przedawnienia (art. 118 i 120 k.c.) , stad nie mozna dokonywaé jego rozszerzonej wyktadni dla
ustalenia jakich roszczen dotyczy .

Z przebiegu zdarzen opisanych wyzej wynika ,ze pow6d remontowal lokal na poddaszu w budynku mieszkalnym
pozwanego w Z. jeszcze przed zawarciem umowy najmu . Uprawnia to do podzielenia twierdzen powoda ,ze remont
nastgpil na podstawie innej umowy niz umowa najmu , a mianowicie umowy o roboty budowlane (art. 658 k.c.) lub
innej nienazwanej. To z kolei oznacza ,ze roszczenia powoda - tak jak przekonuje on w apelacji - o zaplate za wykonane



prace przedawniaja sie , w zaleznosci od tego, czy zwiazane sa po stronie uprawnionego z dzialalnoécia gospodarcza,
czy tez nie, z uptywem odpowiednio 3 lat i 10 lat (art. 118 k.c.). W przedmiotowej sprawie powod twierdzil ,ze nie
wykonywal remontu poddasza w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej . Powyzsze jednak nie ma dla sprawy
przesadzajacego znaczenia , bowiem nawet przyjecie ,iz bylo inaczej niz powdd obecnie twierdzi oznacza 3- letni termin
przedawnienia dla roszczen powoda . Skoro strony ustalily ,ze sposéb rozliczenia wynagrodzenia naleznego powodowi
ma nastepowaé w comiesiecznym czynszu to pozostala wierzytelno$¢ powoda stala sie wymagalne po zakonczeniu
najmu i wezwaniu pozwanego przez powoda do jej zaplaty ( art. 455 k.c.).

Stan faktyczny sprawy w zakresie ustalenia warunkéw rozliczenia , daty zawarcia umowy najmu nie zostal przez sad
pierwszej instancji dokladnie na obecny czas ustalony . Umowa miala charakter ustny, ustalenia miedzy powodem ,
a pozwanym byly czynione - co Sad Okregowy podkreélal - bez udzialu oséb trzecich , stad dla ustalenia rodzaju
i warunkow zawartego kontraktu istotne bylo dokladne przestuchanie stron. Na gruncie art. 65 k.c. przyjmuje sie
kombinowang wykladnie o§wiadczen woli. Wyrdznia sie tu dwie fazy : w pierwszej decydujace znaczenie nalezy
przypisac rzeczywistej woli stron. Jezeli okaze sie , ze strony nie przypisywaly zlozonemu o$wiadczeniu takiego
samego znaczenia , nalezy przej$¢ do drugiej fazy , w ktorej w sposodb obiektywny ustala sie wlasciwe znaczenie
o$wiadczenia biorac pod uwage ,jak adresat o§wiadczenia rozumial jego sens i jak powinien ten sens rozumiec.
W przedmiotowej sprawie nalezalo najpierw ustali¢ podstawowe elementy zawartego kontraktu. Z uwagi na ustny
charakter umowy ( uméw) laczacych powoda i pozwanego pierwszorzedne znaczenie mialo wiec przy pomocy
dowodow osobowych, w szczegbdlnoscei przestuchania samych stron ustalenie , jej tre$ci. Strony procesowe, obok
swej zasadniczej funkcji w postepowaniu cywilnym, moga w okre§lonych przypadkach (positkowo) odgrywaé role
zrodla dowodu w sferze dowodowej. Niewatpliwie bezposrednie oddzialywanie za pomoca swego stanowiska w
przedmiocie faktow na przekonanie sedziego mozliwe jest wylgcznie w fazie przestuchania stron. Zgodnie z art. 299
k.p.c. przeprowadzenie dowodu z przestuchania stron dopuszczalne jest wyjatkowo, gdy w Swietle oceny sadu, opartej
na caloksztalcie okoliczno$ci sprawy, brak jest w ogole innych $rodkéw dowodowych albo gdy istniejace okazaly sie
niewystarczajace do wyjasnienia okolicznoSci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.

Taka sytuacja niewatpliwie zaistniala w rozpoznawanej sprawie , jednak choé strony zostaly przestluchane w trybie
art. 299 k.p.c. , to jednak nie wyjasnily dostatecznie faktow zwigzanych z okreéleniem stosunku zobowigzaniowego
ich laczacego. Strony wypowiadaly sie szeroko o zakresie wykonanego remontu , o tym czy powo6d zamieszkiwal w
lokalu w Z. , czy dawal pozwanemu sygnaly ,ze zamierza zakoniczy¢ najem . Strony nie wskazaly juz jednak w sposéb
szczegblowy, dokladny ustalenn poczynionych w zwiazku z zawarciem samej umowy , w tym co do daty zawarcia
umowy najmu. Powod wypowiadajac sie co do charakteru porozumienia w zakresie prac remontowych w istocie
tej kwestii nie sprecyzowal, ograniczyl sie potwierdzenia zapytania Sadu ( przewodniczacego) . Stad ostatecznie nie
mozna wykluczy¢ , ze po ponownym przeshuchaniu stron ( w tym juz tylko na okoliczno$ci zawarte w postanowieniu
dowodowym Sadu z 9.06.2015 1. ) , przy ustaleniu nowych faktéw , mozliwa bedzie kwalifikacja calo$ci kontraktu
laczacego strony jako umowy najmu. W tym miejscu Sad odwolawczy zauwaza ,ze sposéb rozliczenia sie przez
strony umowy najmu w zwigzku z nakladami poczynionymi przez najemce na rzecz najetg, pozostawiony jest, w
ramach swobody zawierania uméw, woli stron, chyba ze ze wzgledu na tre$¢ lub cel umowa w tym przedmiocie

sprzeciwialaby sie wlaéciwosci (naturze) stosunku najmu, ustawie lub zasadom wspélzycia spolecznego (art. 353"
k.c.). Umowa, wedlug ktérej warto$¢ nakladéw poczynionych przez najemce - i to bez wzgledu na ich charakter
(j. czy sa to naklady konieczne, czy tez ulepszenia) - zostanie zwrdcona przez wynajmujacego w ten sposéb, ze
kwota odpowiadajgca wartosci tych nakladow bedzie sukcesywnie potracana z czynszu najmu, az do wyczerpania
kwoty naleznej najemcy jest oczywiScie dopuszczalna ( patrz : wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2005
r. IT CK 565/04, LEX nr 175985). W takiej sytuacji , przy ostatecznym przesadzeniu , iz strony lgczyt tylko jeden
kontrakt , mialby zastosowanie art. 677 k.c. W ocenie Sadu Apelacyjnego , odmiennie niz to ocenil sad pierwszej
instancji, w takiej jednak sytuacji uzasadniony bytby zawarty w apelacji powoda zarzut naruszenia art. 5 k.c. wskutek
uwzglednienia zarzutu przedawnienia zgloszonego przez pozwanego.

Powdd , reprezentowany na etapie apelacji juz przez profesjonalnego pelnomocnika procesowego , podkreslil ,ze jest
osoba niemajetng, nieposiadajaca znajomosci prawa ,do tego chorowatl , byl osadzony w zakladzie karnym. Powdd ,



cho¢ nieprawidlowo ,kierowal swoje roszczenia wobec powoda droga postepowania karnego, nie byt wiec bierny.
Powodd podkreslat ,ze uwzglednienie zarzutu przedawnienia unicestwia jego sluszne roszczenie wobec pozwanego,
ktéry w ten sposéb otrzyma faktycznie za darmo wyremontowane poddasze .Powdd akcentowal nadto ,ze skorzystal
ze swojej pracy w ograniczonym tylko zakresie. Oddalenie powddztwa oznacza ,ze wyrok prowadzi do oczywistej
niesprawiedliwo$ci, pozwany jest premiowany wskutek uplywu bardzo krotkiego terminu przedawnienia roszczen
powoda ,i to w sytuacji , gdy sam przyznawat ,ze elementem rozliczen miedzy stronami miata by¢ co najmniej warto$é
materialow .

Konstrukcja naduzycia prawa podmiotowego ma w istocie , tak jak to zasadnie przyjal sad pierwszej instancji ,
charakter wyjatkowy i moze by¢ zastosowana tylko po wykazaniu zaistnienia takich tez okolicznosci. Zastosowanie
art. 5 k.c. obejmuje roéwniez podniesienie zarzutu przedawnienia, co nie budzi watpliwoéci w doktrynie
i orzecznictwie . Przy ocenie, czy zarzut przedawnienia stanowi naduzycie prawa, rozstrzygajace znaczenie
maja okoliczno$ci konkretnego wypadku, zachodzace po stronie poszkodowanego oraz osoby zobowigzanej do
naprawienia szkody. W szczegblno$ci znaczenie ma charakter uszczerbku, jakiego doznal poszkodowany, przyczyna
op6znienia w dochodzeniu roszczenia i czas trwania tego op6znienia, a takze zachowanie obydwu stron stosunku
zobowiazaniowego. Stosowanie art. 5 k.c. pozostaje zatem w nierozlacznym zwiazku z caloksztaltem okolicznosci
konkretnej sprawy (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 kwietnia 2003 r., I PK 558/02, OSNP 2004
Nr 16, poz. 283). W oderwaniu od tych konkretnych okolicznoéci nie mozna formulowaé ogélnych dyrektyw co
do stosowania tego przepisu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 28 listopada 1967 r., I PR 415/67, OSPiKA 1968
Nr 10, poz. 210). Doda¢ trzeba ,ze nie jest przy tym proste samo ustalenie tresci zasad wspolzycia spolecznego.
Mozna zaczaé od stwierdzenia ,ze zasady wspolzycia spolecznego to szczegélne reguly postepowania w zyciu
spolecznym , nie s to reguly prawne, w kazdym razie uznaje sie zwiazek zasad wspolzycia spolecznego z regulami
moralnymi. Zasady wspolzycia spolecznego to nieskodyfikowane powszechne normy postepowania, funkcjonujace
aktualnie w spoleczenstwie i majace na celu ochrone spolecznie akceptowanych wartosSci (czyli stanéw rzeczy) lub
dobr niematerialnych. Zasady te majg silne zabarwienie aksjologiczne, co zbliza je do norm moralnych, charakter
obiektywny, w czym sg podobne do zwyczajow, oraz walor powszechnosci, co odrédznia je od zasad stusznodci,
ktoére odnosza sie takze do indywidualnych, rzadko spotykanych sytuacji. Na tre$¢ zasad wspoélzycia spolecznego
skladaja sie elementy etyczne i socjologiczne ksztaltowane przez oceny moralne i spoleczne stanowiagce uzupelnienie
porzadku prawnego. Przyjmuje sie, ze zasady wspolzycia spolecznego wypelniaja zasady moralne, obyczajowe,
shuszno$¢, tradycja itp. Sa one wyznaczane przez pewne wartoéci powszechnie uznawane w spoleczenstwie. Dla
wielu zasady wspolzycia spolecznego sa po prostu zasadami moralnymi , shuszno$ci , przy czym chodzi o normy
regulujace stosunki miedzyludzkie. Klauzula zasad wspolzycia spolecznego pozwala wiec bada¢ wszelkie relacje
miedzyludzkie na tle relacji spolecznych i odwolywaé sie do reakcji ogétu, czy oceniane zachowanie jest poprawne.
Zasady wspolzycia spotecznego przelamuja ograniczenia z umowy, pozwalaja poza nie wyj$¢. Przenoszac takie
rozumienie zasad wspoélzycia do rozpoznawanej sprawy nalezalo ustali¢ przyczyny opdznienia w dochodzeniu
roszczenia odszkodowawczego . Dla uznania bowiem zarzutu przedawnienia za naduzycie prawa konieczne jest
wykazanie w szczegdlno$ci, ze bezczynno$é wierzyciela w dochodzeniu roszczenia wynikala z przyczyn wyjatkowych
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 1 grudnia 2010 r., I CSK 147/10, LEX nr 818558). Istotna jest tez przyczyna
op6znienia w dochodzeniu roszczenia i czas jego trwania. Przyjmuje sie przy tym ,ze mozliwo$¢ zastosowania art.
5 k.c. nie zawsze musi by¢ wigzana z negatywna oceng zachowania osoby zobowigzanej do naprawienia szkody,
przejawiajacego sie w utrudnianiu wezeéniejszego dochodzenia roszczenia przez poszkodowanego (por. uchwate SN
z dnia 17.02.2006,II1 CZP 84/05).

Powod w apelacji powolywal sie na okreSlone przeszkody , ktére doprowadzity go do tak p6znego wniesienia pozwu
w przedmiotowej sprawie . Sad pierwszej instancji stwierdzil , ze zlozenie pozwu w 1,5 - roku po wydaniu lokalu
to nadmierne opdznienie. W tym miejscu nalezy wiec doprecyzowa¢ ,ze skoro stosunek obligacyjny laczacy strony
zakonczyl sie w pazdzierniku 2012 roku to zloZenie pozwu w dniu 20 .03.2014 r. oznacza ,ze opdznienie wyniosto ok.
4,5 - miesigca. Oczywiécie jest to powazne opdznienie jednak nie majace charakteru nadmiernego. Rodzina powoda
efektywnie korzystala z mieszkania pozwanego od 23 .12.2010 r. do lutego 2012 r., opuszczenie mieszkania w tej
dacie wynikalo stad ,ze w lokalu nie bylo sprawnego ogrzewania , pow6d nie mial Srodkéw finansowych na remont



komina , nie bylo go rowniez sta¢ na ogrzewanie lokalu pradem elektrycznym . Z takich czy innych przyczyn powod
efektywnie krotko korzystal z najmowanego i przez siebie wyremontowanego lokalu. W sprawie niesporne jest tez
to ,ze to pozwany w sposob jednostronny zakonczyt kontrakt , ktory miat Igczyé strony przez dtuzszy okres . Pozwany
bowiem pomimo wynajecia mieszkania powodowi , pod jego nieobecno$c , bez jego wiedzy , po deklarowanej jednej
nieskutecznej probie kontaktu telefonicznego z nim latem czy tez jesienig 2012 r., naruszyl posiadanie powoda i
podnajal mieszkanie osobie trzeciej , pobierajac dla siebie uzyskany czynsz. Powdd urodzony (...) , w styczniu 2012
roku zawarl zwigzek malzenski . Jego rodzine tworza oprocz zony syn A. urodzony (...) oraz syn zony K. - J. urodzony
(...) Niesporne jest ,ze powdd z rodzing w pazdzierniku 2012 r. , po kilku dniach pobytu w kraju , wrocit do Norwegii ,
gdzie zarabial na zycie ,na utrzymanie rodziny. Powod w ogole od wrze$nia 2011 roku pracowal w Norwegii , z akt
sprawy wynika, ze w 2014 roku pracowal w Niemczech. W styczniu 2014 roku mial wypadek w pracy , o czym pisze
w apelacji ( zob.k.18). Sprawe rozliczenia z pozwanym scedowal na zone i matke. To one tez w pazdzierniku 2010 r.,
w imieniu powoda , podjely prébe rozliczenia sie z pozwanym. K. S. nie pracowala , w 2014 roku miala status osoby
bezrobotnej. W imieniu meza wzywala pozwanego do zaplaty , mialo to miejsce w pazdzierniku i listopadzie 2012 r.
Pomimo tego , ze przesylki byly kierowane na wlasciwy adres D. Z. pism nie odbierat (por. k.92 i 97 akt sprawy karnej).
W sprawie karnej D. Z. potwierdzil ,ze powod podjal probe kontaktu z nim w wakacje 2013 r. Jednocze$nie pozwany
podal policjantowi ,ze w sierpniu 2012 r. spotkal sie z powodem ,ktéry przekazal mu woéwczas klucze i o§wiadczyt, ze w
Norwegii ma prace , dom i nie bedzie juz wracat do kraju. Przed sadem pierwszej instancji pozwany skladal odmienne
w tej kwestii zeznania. W sprawie karnej pozwany przyznal ,ze cze$¢ rzeczy powoda zabral do siebie , a z lodowki
to nawet korzystal na wlasne potrzeby ( k. 109). W kazdym razie z akt sprawy karnej wynika ,Ze jeszcze w sierpniu
2013 r. powod podejmowat probe porozumienia z pozwanym. Co do zasady nieznajomo$é prawa szkodzi , jest to
nieskodyfikowana zasada. Jednak w przypadku powoda nie§wiadomo$¢ prawna byla tak duza ,iz byt on przekonany ,ze
dzialania ,ktére podejmuje , w tym zlozenie zawiadomienia o popelnieniu przez D. Z. przestepstwa, skutkuja tym ,ze
do przedawnienia jego roszczen nie mogto dojsé. Oczywiscie , sama nie§wiadomo$¢ prawna nie jest wystarczajacym
usprawiedliwieniem op6zZnienia , z drugiej jednak strony sytuacja zyciowa powoda byla stosunkowo skomplikowana ,
musial pracowaé za granicg by utrzymac rodzine, w kraju przebywal sporadycznie , mial male dziecko , potem
chorowal , do tego mial problemy prawne , byl zatrzymywany. Mozna tylko przypuszczaé , ze na zachowanie powoda
mialo réwniez wplyw to ,ze jego brat H. S. byt w zwigzku z siostra zony powoda K. Z. - A. (k. 107 akt karnych ). W
sprawie nie mozna tez pomijaé¢ postawy pozwanego ,ktéry cho¢ w czesci uznawal zasadnos$é roszczen powoda , to
jednak nigdy nie zaproponowal mu zadnego realnego rozliczenia wykonanych prac , rowniez w zakresie poniesionych
przez niego kosztéw materialéw. Strona powodowa przekazala pozwanemu swoje roszczenie przedprocesowo jeszcze
w pazdzierniku 2012 r., D. Z. merytorycznie sie do tego nie odnidsl. Uwzgledniajac to wszystko , a wiec z jednej strony
rozumienie i wykladnie art. 5 k.c. przedstawiona powyzej , z drugiej za$ strony okolicznoS$ci przedmiotowej sprawy , w
tym czas op6Znienia w zlozeniu pozwu, Sad Apelacyjny uznat iz pozwanemu mozna skutecznie zarzucic ,ze podnoszac
zarzut przedawnienia zachowuje sie nierzetelnie wobec swojego bylego kontrahenta, ktore to zachowanie nie zastuguje
na akceptacje , moralnie jest bowiem naganne. To oznacza , ze w sprawie nie nalezalo ostatecznie bra¢ pod uwage
zarzutu przedawnienia roszczenia zgloszonego przez pozwanego

W orzecznictwie utrwalony jest poglad, ze nie moze by¢ zbiegu odpowiedzialnosci kontraktowej z odpowiedzialnoécia
oparta o przepisy dotyczace bezpodstawnego wzbogacenia (z art. 405 i 410 § 2 k.c.). W uzasadnieniu wyroku z 7 maja
2009T., IV CSK 523/08, Lex 523904 Sad Najwyzszy wyjasnil, ze gdy wierzycielowi w danym przypadku niewykonania
lub nienalezytego wykonania umowy przystuguje roszczenie oparte na przepisach o odpowiedzialno$ci kontraktowej,
to moze on dochodzi¢ tylko tego roszczenia. Dopuszczenie mozliwoSci dochodzenia takze roszczenia z tytutu
bezpodstawnego wzbogacenia lub nienaleznego $wiadczenia podwazaloby sens szczegolowych uregulowan stosunkéw
obligacyjnych, uwzgledniajacych ich specyfike. Wewnatrz stosunkoéw obligacyjnych nie jest w ogble dopuszczalne
konstruowanie roszczen z bezpodstawnego wzbogacenia ( por. nadto orzeczenia wskazane w uzasadnieniu cyt. wyzej
orzeczenia Sadu Najwyzszego czy wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 kwietnia 2011 r.II CSK 434/10, LEX nr 1027169 ).
Dla dokonania wzajemnych rozliczenn miedzy stronami stosunkéw obligacyjnych mozna by siegna¢ do przepisow o
bezpodstawnym wzbogaceniu tylko wéwczas, gdyby nie bylo mozliwe przywrdcenie miedzy nimi rGwnowagi zgodnie
z zasada ekwiwalentno$ci §wiadczen z odwolaniem sie do przepisow o laczacych je stosunkach obligacyjnych. W
rozpoznawanej sprawie taka sytuacja nie wystepuje . W ocenie Sadu odwolawczego brak jest jakichkolwiek podstaw



dla oceny roszczenia powoda w oparciu o przepisy dotyczace bezpodstawnego wzbogacenia. Oznacza to ,ze zarzut
naruszenia art. 405 k.c. zawarty w pkt I ¢ apelacji powoda jest pozbawiony zasadnosci.

Niezaleznie od tego czy Sad odwolawczy przyjmie ,ze strony oprocz umowy najmu laczyt drugi kontrakt w ramach
ktérego powodowi przystugiwalo wynagrodzenie za wykonane prace ( lub co najmniej za wbudowane materialy ) czy
tez uznamy ,ze powo6d dochodzi rozliczenia nakladéw poniesionych w ramach umowy najmy , z pominieciem jako
sprzecznego z trescig art. 5 k.c. zarzutu przedawnienia ze strony pozwanego to niezmienny pozostaje wniosek , ze Sad
Okregowy nie rozpoznal istoty sprawy. Wprawdzie sad pierwszej instancji w uzasadnieniu wyroku stwierdzit ,ze na
wypadek przyjecia ,iz roszczenie powoda nie uleglo przedawnieniu ocenia je r6wniez merytorycznie, to jednak tego
w istocie nie uczynit. Sagd mianowicie zrealizowane w sprawie dowody osobowe ocenial jedynie w zakresie ustalenia
czy stosunek najmu ulegl zakonczeniu oraz czy w pazdzierniku 2010 r. powdd chciat sie rozliczy¢ z pozwanym. To ,ze
najem w tym czasie ustat, a powdd oczekiwal rozliczenia ze strony pozwanego jest niesporne. Sad pierwszej ustalajac,
ze zaden z przestuchanych §wiadkoéw nie byl obecny podczas spotkania stron w toku ktérego ustalono warunki umowy
wskazatl ,ze stan faktyczny sprawy ustalil m.in. w oparciu o zeznania przestuchanych w sprawie $wiadkéw dodajac ,ze
poszczegolni $wiadkowie zlozyli zeznania odno$nie konkretnych okolicznoSci, na ktére zostali zawnioskowani i Sad
dal im wiare. Z uzasadnienia wyroku jednak nie wynika jakie fakty przy pomocy tych dowodéw osobowych Sad ustalil.
Oznacza to ,ze uzasadnione byly procesowe zarzuty powoda o naruszeniu art. 328 § 2 k.p.c. ( pkt ILf). Zauwazyc
tez trzeba ,ze z samego faktu, iz ustalenie zakresu wykonanego przez powoda remontu moze by¢ utrudnione nie
wynika, ze jest to niemozliwe. W szczego6lnoSci jest to mozliwe w razie dopuszczenia dowodu z bieglego o co powdd
rzeczywiscie , wprawdzie bez szerszej argumentacji , wnosil w toku przestuchania w charakterze strony na rozprawie
w dniu 9 .06.2015 r. ( powinien tam pojawié sie biegly i stwierdzi¢ co tam zostalo zrobione). Racje ma tez apelujacy ,ze
z faktu , iz jego krewni odméwili zeznan nie mozna wycigga¢ dla niego , dla oceny zasadno$ci jego roszczenia ,
negatywnych wnioskéw. Tym bardziej ,ze pelnomocnik powoda rzeczywiScie wyja$nial ,ze odmowa skladania zeznan
przez matke i brata powoda wynikala wylacznie z nieporozumien rodzinnych .

Obowiazkiem powoda jest przytoczenie okoliczno$ci faktycznych, z ktorych wywodzi roszczenie (art. 187 § 1 pkt 2
k.p.c.) i wskazanie na dowody, ktérych przeprowadzenie potwierdzi zasadnos¢ jego twierdzen o faktach (art. 232
k.p.c. i art. 6 k.c.). Co do zasady, za przedmiot dowodu uznaje sie fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne
znaczenie . O tym za$ , ktore fakty sg istotne dla rozstrzygniecia, decyduje przedmiot postepowania w sprawie, a
Scislej przepisy majace do niego zastosowanie . Wyrédznia sie trzy rodzaje faktow, ktére wymagajg udowodnienia
w procesie cywilnym: prawotworcze, tamujace powstanie prawa oraz niweczace prawo. W przedmiotowej sprawie
powdd , domagajac sie zaplaty kwoty podanej w pozwie , powolywal sie na stosunki obligacyjne laczace go z
pozwanym. Stad istotne bylo ustalenie przede wszystkim treSci umowy laczacej strony , bez znaczenia w sprawie byto
natomiast to czy powod i jego rodzina po lutym 2012 roku faktycznie zamieszkiwali w wynajetym lokalu . Rzecza
pozwanego z kolei bylo wykazanie ,ze przed pazdziernikiem 2012 r. ,skoro tak obecnie twierdzi , powdd zlozyl mu
o$wiadczenie woli o zakoniczeniu stosunku najmu .Wymaga przy tym zaznaczenia, ze o$wiadczenie woli nastapic¢
moze - stosownie do art. 60 k.c. - przez takie zachowanie sie najemcy i wynajmujacego, ktére ujawniaja ich wole w
sposob dostatecznie zrozumialy i niewatpliwy. W przedmiotowej sprawie jest niesporne ,ze wynajmujacy o§wiadczenia
woli pochodzacego od najemcy nie mogl zastapi¢ informacjami uzyskanymi od znajomych ,powinowatych czy nawet
od zony powoda. Powod przekonujaco w toku przestuchania w charakterze strony podat ,ze w maju 2012 r. nie
mial jeszcze sprecyzowanych planéw co do sprowadzenia rodziny do Norwegii , nie mial na ten czas tam nawet
samodzielnego mieszkaniem. Nie zamierzal w ogole , a na pewno nie na ten czas , rezygnowaé z najmowanego
mieszkania. Pozwany , oprocz swoich o§wiadczen , nie zaprezentowal w procesie zadnych dowodéw dla wykazania
twierdzen o zakonczeniu , z inicjatywy powoda , faczacej strony umowy najmu. Pozwany nie wykazal tez by on sam
podjal realng prébe zakonczenia kontraktu taczacego go z powodem w sposob satysfakcjonujacy obie strony.

Przez nierozpoznanie istoty sprawy rozumie sie m.in. zaniechanie zbadania materialnej podstawy zadania
pozwu .Taka sytuacja miala miejsce w rozpoznawanej sprawie. Bylo to konsekwencja przyjecia przez sad pierwszej
instancji przestanki niweczacej roszczenie powoda. W takiej sytuacji sad drugiej instancji moze dzialaé kasatoryjnie ,
gdy uwzglednia apelacje , a sad pierwszej instancji nie rozpoznal istoty sprawy ( art. 386 §4 k.p.c.). Orzeczenie



reformatoryjne w sprawie nie bylo dopuszczalne ,gdyz oznaczaloby calkowite pozbawienie strony jednej instancji . O
takim pozbawieniu nalezy mowié jezeli w pierwszej instancji - na skutek blednej koncepcji prawnej rozstrzygniecia
sprawy - nie poczyniono ustalen faktycznych w celu poznania spornego stosunku prawnego. Uchylenie wyroku w
takiej sytuacji ma by¢ gwarancja ,ze uchybienia procesowe sadu pierwszej instancji w postaci zaniechania wyjasnienia
spornego stosunku prawnego nie zostanie konwalidowane przez sad odwolawczy. W ocenie Sadu Apelacyjnego w
sprawie zachodzila wrecz konieczno$¢ - uwzgledniajac rozwazania poczynione wyzej co do podstaw uchylenia wyroku
- uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sadowi Okregowemu w Koszalinie do ponownego rozpoznania
na podstawie art. 386 § 4 k.p.c., z jednoczesnym poleceniem aby Sad ten orzekt o kosztach postepowania apelacyjnego
(art. 108 § 2 k.p.c.).

W tej sytuacji procesowej Sad Apelacyjny uznal ,ze zbedne jest odnoszenia sie do pozostalych zarzutow apelacyjnych ,
w tym procesowych dotyczacych m.in. oceny dowodéw osobowych. Ponownie rozpoznajac sprawe Sad Okregowy w
pierwszej kolejnoSci ustali ,co najmniej przy pomocy ponowionego dowodu z przestuchania stron , czy strony laczyta
jedna czy tez dwie umowy. Od wyniku tych ustalen bedzie zalezalo dalsze postepowanie . W sprawie jest przy tym
oczywiste, ze strony nie umawialy sie w zadnym razie na rozliczenie remontu poddasza przy pomocy kosztorysu
powykonawczego, przyznal to sam powdd w toku przestuchania w charakterze strony.
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