Sygn. akt I ACa 1301/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 kwietnia 2017 .

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Wieslawa Kuberska

Sedziowie: SA Joanna Walentkiewicz-Witkowska (spr.)
del. SO Marta Witoszynska

Protokolant: st. sekr. sad. Julita Postolska

po rozpoznaniu w dniu 6 kwietnia 2017 r. w Lodzi na rozprawie
sprawy z powodztwa £. W.

przeciwko E. G., K. G. 1J. G.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 26 lipca 2016 r. sygn. akt I C 629/15

1. oddala apelacje;

2. nie obciaza pozwanych kosztami zastepstwa procesowego powoda
w postepowaniu apelacyjnym;

3. przyznaje i nakazuje wyplaci¢ ze Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Lodzi na rzecz adwokatow:

- N. Z. kwote 3.321 (trzy tysiace trzysta dwadzieécia jeden) zt brutto tytulem kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej

udzielonej powodowi
z urzedu w postepowaniu apelacyjnym,

- B. O. kwote 3.321 (trzy tysiace trzysta dwadzieScia jeden) z} brutto tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy prawne;j

udzielonej pozwanym
z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

Sygnatura akt I ACa 1301/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 26 lipca 2016 roku Sad Okregowy w Lodzi w sprawie z powddztwa L. W. przeciwko E.

G., K. G.iJ. G. o zaplate kwoty 77.530,96 zlotych (sygn. akt I C 629/15):

1. zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powoda L. W.:



- kwote 77.530,96 7zl z ustawowymi odsetkami od dnia 20 kwietnia 2015 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i z
ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;

- kwote 1.500 zt tytulem zwrotu kosztéw sadowych;
2. przyznal i nakazal wyplaci¢ ze Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Lodzi na rzecz adwokatow:
a) N. Z. kwote 4.428 zl brutto tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu powodowi L. W.;

b) B. O. kwote 4.428 zl brutto tytulem kosztéw nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu pozwanym E. G.,
K. G.orazJ. G,

3. nie obcigzyt pozwanych E. G., K. G. i J. G. obowigzkiem zwrotu nieuiszczonych kosztéw sadowych.
Rozstrzygniecie Sadu Okregowego poprzedzily nastepujace ustalenia faktyczne:

Wilascicielka nieruchomos$ci rolnej polozonej w miejscowosci Z., gmina Z., oznaczong w ewidencji gruntéw nr
dzialki (...) o powierzchni 1,19 ha, zabudowana murowanym, podpiwniczonym, pietrowym domem mieszkalnym o
powierzchni 181 m 2 i budynkiem garazowo-gospodarczym, byla I. G..

Na w/w nieruchomo$ci razem z I. G. mieszkali takze pozwani, tzn. syn I. J. G., jego Zona E. G. iich cérka K. G.. Rodzina
G. miala liczne zobowigzania finansowe. Pozwana E. G. probujac rozwigzaé ten problem odpowiedziala na ogloszenie
prasowe w sprawie udzielania pozyczek. Skontaktowal sie z nig A. Z., ktory po obejrzeniu nieruchomosci wyrazit zgode
na udzielenie pozyczki pod zastaw domu. Pozyczki tej udzielil przyjaciel A. M. G..

W dniu 28 czerwca 2005 r. I. G. i M. G. (1) zawarli w formie aktu notarialnego umowe, na mocy ktorej M. G. (1)
udzielit I. G. nieoprocentowanej pozyczki w kwocie 128.000 zl na okres do 30 wrze$nia 2005 r. I. G. dla zabezpieczenia
splaty udzielonej pozyczki przeniosta wlasnoé¢ nieruchomosci, poloznej w Z. na rzecz M. G. (2). M. G. (1) dokonatl
przelewu na rachunek bankowy wskazany przez A. Z., bedac przekonanym, ze przelewa pieniadze na konto I. G.. L.
G. nie zwrocila pozyczki w umdéwionym terminie.

W dniu 16 listopada 2006 r. M. G. (1) zawar} z powodem - L. W. w formie aktu notarialnego warunkowa umowe
sprzedazy w/w zabudowanej nieruchomosci rolnej polozonej w Z. za cene 260.000 zk.

Nastepnie 11 grudnia 2006 r. strony zawarly w formie aktu notarialnego, Rep. A nr 5076/2006 umowe, na mocy
ktorej M. G. (1) przeniost wlasnoé¢ opisanej nieruchomosci na powoda L. W.. Cze$é ceny, tj. kwota 25.700 zl, zostala
zaplacona przed sporzadzaniem aktu. Ustalono roéwniez, ze pozostalg cene sprzedazy zaplaci zbywcy (...) Bank S.A.
z kredytu udzielonego .. W., zabezpieczonego hipoteka kaucyjna do kwoty 351.450 zl. Przy podpisaniu tej umowy
obecni byli rowniez I. G., pozwana E. G.i A. Z..

Po nabyciu nieruchomoéci przez L. W. powod zawart z pozwanymi E. G., K. G. iJ. G. umowe najmu nieruchomo$ci na
czas nieoznaczony. Na podstawie tej umowy powod oddal pozwanym nieruchomos$é do korzystania i zamieszkania, a
pozwani zobowigzali sie uiszcza¢ comiesieczny czynsz najmu w wysokoéci rat kredytu, jaki powdd zaciagnal na nabycie
nieruchomo$ci. Pozwani mieli w przyszloSci- za pét roku, odkupic te nieruchomos$é od powoda. Strony nie sporzadzilty
w/w umowy najmu w formie pisemne;j.

W maju 2007 r. okazalo sie, ze pozwani nie splacaja rat kredytu. W zwigzku z otrzymywanymi przez powoda
wezwaniami banku do uregulowania zaleglych rat kredytowych, A. W. zadzwonila do pozwanej E. G. z prosba, aby
pozwani uregulowali zalegle nalezno$ci. E. G. obiecala wtedy, ze bedzie splacaé kredyt. Pozwani lacznie wplacili jednak
w 2007 1. jedynie kilka rat kredytu, potem za$ zaprzestali dokonywania jakichkolwiek wplat z tego tytulu.

Pismem z dnia 6 lipca 2010 r. A. W.,, na podstawie pelnomocnictwa notarialnego udzielonego jej przez syna L.
W., wezwala pozwana E. G. do natychmiastowego opuszczenia domu wraz z rodzina, zobowiazujac jednocze$nie do



uiszczenia czynszu dzierzawnego w miesiecznej wysokosci 1.000 zt. Pozwani nie opuécili nieruchomoéci i w dalszym
ciggu nie placili powodowi czynszu.

W odpowiedzi na powyzsze, E. G. podniosta, ze zar6wno dla niej, jak i jej rodziny zenujgcy jest fakt, ze maja placié
czynsz za nieruchomo$¢, ktéra powstala z pracy i dorobku zycia jej teSciow, niemniej jednak nie maja wyjscia i chcac
dalej mieszka¢ musza placié¢ czynsz. Jednocze$nie zwrocila sie o wskazanie, w jaki sposob zostaly zarachowane wplaty
dokonane przez nig na nazwisko powoda w lacznej kwoce 9.050 zt

Z powodu niesplacanych przez pozwanych rat kredytu bank wystawil bankowy tytut egzekucyjny nr (...) z18.06.2008
r. i wystapil z wnioskiem do komornika o wszczecie egzekucji przeciwko L. W.. Postepowanie komornicze w tej sprawie
toczylo sie za sygn. KM 218/09.

W 2012 r. powdd splacil na rzecz banku calg zalegloé¢ tytulem rat udzielonego kredytu na zakup przedmiotowej
nieruchomosci i od tego czasu jest jej wlascicielem.

Powdd oprocz w/w ustnej umowy najmu nieruchomos$ci nie zawarl z pozwanymi zadnej innej umowy najmu
dotyczacej tej nieruchomosci.

Pozwani pomimo dalszego zamieszkiwania w nieruchomos$ci w dalszym ciagu nie regulowali na rzecz powoda z tego
tytulu zadnych oplat czynszowych. Na biezaco oplacali jedynie naleznosci za zuzyta przez nich wode i prad.

Wobec nieplacenia przez pozwanych czynszu za wynajeta od powoda nieruchomo$é, A. W., dzialajac jako pelnomocnik
powoda, wezwala pismem z 7 maja 2014 r. E. G., K. G. i J. G. do zaplaty 114.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami
z tytutlu zaleglo$ci czynszowych za okres od stycznia 2007 r. do kwietnia 2014 r. oraz do regulowania biezacych
nalezno$ci czynszowych w wysoko$ci 1300 zl miesiecznie w terminie miesigca od daty wezwania pod rygorem
wypowiedzenia umowy najmu.

Pozwani nie uregulowali w wyznaczonym terminie oplat czynszowych, wobec czego powdd wypowiedzial 1aczaca
strony umowe najmu ze skutkiem na dzien 31.07.2014r., wzywajac pozwanych do wydania i oprdznienia
nieruchomoéci.

Pozwani nie zastosowali sie do tego wezwania.

Sad Rejonowy w Lowiczu w postepowaniu prowadzonym za sygn. akt I C 645/14 z powbddztwa L. W. przeciwko
pozwanym o eksmisje wyrokiem z dnia 3.12.2015 r. orzekl eksmisje pozwanych i nakazal im opréznienie i opuszczenie
nieruchomosci, a takze ustalil, Ze pozwanym nie przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego.

W dniu 8.05.2014 r. powod zawezwal do proby ugodowej pozwanych E. G., K. G. i J. G. w zakresie zaplaty przez
wezwanych solidarnie kwoty 114.400 z} wraz z ustawowymi odsetkami tytulem nieuregulowanego czynszu za okres od
stycznia 2007 roku do kwietnia 2014 roku w zwiazku z zamieszkiwaniem przez pozwanych w nieruchomo$ci powoda.
Do ugody nie doszlo.

E. G, J. G. i K. G. do chwili obecnej mieszkaja w nieruchomo$ci stanowigcej wlasno$¢ powoda. Pozwani nie
uregulowali zaleglych oplat czynszowych, w tym takze za sporny okres obejmujacy czas od maja 2011 r. do kwietnia
2014 .

Lacznie dochodzone pozwem zaleglo$ci czynszowe pozwanych za w/w okres wynosza 62.000 zl, a w tym: za 2011 r. od
kwietnia do grudnia, tj. 8 miesiecy x 1300 zl= 10.400 zl, za 2012 ., tj. 12 miesiecy x 1300 zl = 15.600 zl, za 2013 r., 1j.
12 miesiecy x 1300 zl = 15.600 zl, za 2014 r. od stycznia do kwietnia, tj. 4 miesigce x 1300 zl = 5200 zl. Skapitalizowane
odsetki ustawowe wyliczone od 11 dnia kazdego miesiaca od zaleglych naleznosci czynszowych w okresie od maja 2011
r. do kwietnia 2014 r. wynosza lacznie 15.130 zk.



Powyzszy stan faktyczny zostat ustalony na podstawie dokumentow urzedowych i prywatnych, a takze zeznan Swiadka
A. W. i przestuchania pozwanej E. G.. Poza sporem pozostalo, ze pozwani w okresie, ktorego dotyczy pozew nie
regulowali naleznoSci czynszowych, ani tez nie uczynili tego do dnia dzisiejszego, a nadal mieszkajg na nieruchomo$ci.

Ustalone okoliczno$ci sklonily Sad meriti do uwzglednienia powodztwa w calo$ci.

Zdaniem Sadu Okregowego strony do dnia 31.07.2014 r. laczyla umowa najmu nieruchomosci, ktora strony zawarly
ustnie po nabyciu przez powoda na podstawie umowy z 11 grudnia 2006 r. w formie aktu notarialnego, Rep. A nr
5076/2006 wlasnosSci nieruchomosci. Sad podkreslil, Ze strony maja dowolnoé¢ w zawieraniu wszelkiego rodzaju
kontraktéw i dotyczy to réwniez formy, w jakiej zawieraja one umowe. Ponadto Sad mial na uwadze i to, ze zgodnie
z obowiazujacymi przepisami, wola osoby dokonujacej czynno$¢ prawna moze byé wyrazona w dowolny sposoéb,
przez kazde zachowanie, ktére ujawnia te wole w sposob dostateczny (art. 60 k.c.), w przypadku za$ jakichkolwiek
watpliwosci co do tresci woli stron lub tez sporu, ocena catoksztaltu okolicznoéci nalezy do Sadu rozpoznajacego
sprawe. Z okoliczno$ci ustalonych w sprawie wynika, Ze strony w spos6b dorozumiany zawarly ustng umowe najmu
nieruchomoéci i znajdujacych sie na niej budynkéw na czas nieoznaczony. Na podstawie tej umowy powo6d oddal
pozwanym nieruchomo$¢ do korzystania i zamieszkania, a pozwani zobowigzali sie uiszcza¢ comiesieczny czynsz
najmu w wysoko$ci rat kredytu, jaki powod zaciggnal na jej nabycie. Wymagane prawem istotne elementy dla ustalenia
istnienia pomiedzy stronami stosunku najmu z art. 659 § 1 k.c. zostaly spelnione.

Sad podkreslil, Ze brak sporzadzenia umowy na piSmie nie pozbawia jej przymiotu waznosci i skutecznosci, albowiem
umowa najmu nie wymaga zachowania takiej formy pisemne;j.

Materialnoprawng podstawe zadania pozwu stanowi art. 659 § 1 k.c. Zadanie zaplaty w sposéb solidarny przez
pozwanych zalegloSci czynszowych znajduje swoja podstawe prawng w treéci k.c. (...) §1k.c.

Oceniajac zasadno$¢ roszczenia powoda o zasadzenie od pozwanych kwoty w zgdanej wysokoSci 77.530,96 z} tytulem
zalegloéci czynszowych za okres od maja 2011 r. do kwietnia 2015 r. Sad zwazyl, ze w odpowiedzi na pozew pozwani
podniesli zarzut przedawnienia czesci roszczen powoda i zarzut ten, jako najdalej idacy, nalezalo rozpatrze¢ w
pierwszej kolejnosci.

Powod dochodzi zaplaty kwoty pienieznej z tytulu zalegloSci czynszu najmu. Do dlugo$ci terminu przedawnienia
roszczen z tego tytulu stosuje sie art. 118 k.c.

W sprawie okres sporny przypada od maja 2011 r. do kwietnia 2015 r. Z uwagi na to, ze w umowie najmu nie ustalono
terminu platnosci czynszu, przeto zgodnie z art. 669 § 2 k.c. termin ten przypada na 10-ty dzien kazdego miesigca z
gbry. Tym samym najwcze$niejsze roszczenie powoda, tj. za maj 2011 r. (ktére stalo sie wymagalne w dniu 11 maja
2011 r.) ulegloby przedawnieniu w dniu 11 maju 2014 r.

Zgodnie z art. 123 pkt 1 k.c., bieg przedawnienia przerywa sie przez kazda czynno$c¢ przed sadem lub innym organem
powolanym do rozpoznawania spraw lub egzekwowania roszczen danego rodzaju albo przed sadem polubownym,
przedsiewzieta bezpos$rednio w celu dochodzenia lub ustalenia albo zaspokojenia lub zabezpieczenia roszczenia.

Powod L. W. przed Sadem Rejonowym w Lowiczu 8.05.2014 r. zawezwal pozwanych do proby ugodowej w zakresie
zaplaty przez nich solidarnie kwoty 114.400 zl wraz z ustawowymi odsetkami tytulem nieuregulowanego czynszu za
okres od stycznia 2007 r. do kwietnia 2014 r. W dniu 22 lipca 2014 r. odbylo sie posiedzenie Sadu, na ktérym nie
doszto do zawarcia ugody miedzy stronami.

Analiza wniosku o zawezwanie do proby ugodowej wskazuje za$, ze roszczenie dochodzone w tym postepowaniu
zostalo objete w calo$ci opisanym wyzej wnioskiem, w sposéb jednoznaczny zostalo tez okre§lone zaréwno co
do podstawy faktycznej jak i co do wysokosci, przy czym powodd skladajac pozew w niniejszej sprawie pomingl
te naleznosci, ktore ulegly juz przedawnieniu do dnia jego wniesienia. Zlozenie wniosku o zawezwanie do proby
ugodowej doprowadzilo zatem do przerwania biegu przedawnienia w zakresie dochodzonym w tym pi$mie roszczen,



po ktérym termin przedawnienia zaczal biec na nowo (art. 124 § 1 ke). Uwzgledniajac powyzsze Sad Okregowy uznal,
iz zarzut przedawnienia jest niezasadny.

Sad zwazyl tez, ze umdwiona przez strony wysoko$¢ miesiecznego czynszu za najecie nieruchomosci nie byla
wygorowana, a nadto nie zmieniala sie od poczatku zawarcia przez strony umowy najmu, w ktorej pozwani wyrazili
zgode na taka ich wysoko$c¢.

Na zasadzona kwote zlozyly sie: niesplacone naleznoéci czynszowe za okres od maja 2011 r. do kwietnia 2015 r. w
kwocie 62.000 zl oraz skapitalizowane odsetki naliczone do dnia wniesienia pozwu w lacznej wysokoSci 15130 zt
od poszczegdlnych naleznos$ci czynszowych, poczynajac od 11 dnia kazdego miesigca. Kapitalizacja odsetek na dzien
wniesienia pozwu byla zasadna na podstawie art. 482 k.c., ktéra umozliwia powodowi naliczanie odsetek od naleznoSci
przeterminowanej od caloéci zadluzenia od dnia wniesienia powodztwa.

O odsetkach ustawowych za okres od 20.04.2015r. do 31.12.2015r. Sad orzekt zgodnie z art. 481 k.c. w zw. z art. 56
ustawy z dnia 9.10.2015r. 0 zmianie ustawy o terminach zaptaty w transakcjach handlowych, ustawy - Kodeks cywilny
oraz niektérych innych ustaw, a o odsetkach ustawowych za op6znienie od 1.01.2016 r. do dnia zaptaty Sad orzekl na
podstawie art. 481 k.c. w brzmieniu obecnie obowiazujacym.

Jednocze$nie Sad uznal, ze w sprawie nie zachodza zadne okoliczno$ci, ktére uzasadnialyby odmowe uwzglednienia
roszczenia powoda, w tym na podstawie przepisu art. 5 k.c. Przy stosowaniu przepisu art. 5 k.c. trzeba mie¢ na
wzgledzie, plynace z tej regulacji domniemanie. Ciezar wykazania tych szczego6lnych okolicznosSci spoczywa na osobie
powolujacej sie na art. 5 k.c. W ocenie Sadu pozwani nie sprostali obowigzkowi wynikajgcemu z treSci art. 6 k.c. i nie
udowodnili, ze w sprawie zachodza wyjatkowe okoliczno$ci, ktére pozwolily na zakwalifikowanie zachowania powoda,
jako naduzycia prawa podmiotowego.

Sad meriti podkreslil, Ze pozwani korzystali z nieruchomoéci powoda przez wiele lat, wysoko$¢ czynszu nie ulegla
zmianie od czasu, gdy zawarli z powodem umowe najmu, w ktorej zgodzili sie na czynsz w wysokoéci 1.300 zl
miesiecznie, a od dnia zawarcia tej umowy do dnia dzisiejszego uregulowali jedynie w 2007 r. tytulem czynszu zaledwie
kilka umoéwionych rat kredytu. Nie wzieli udzialu w postepowaniu z wniosku powoda o zawezwanie do proby ugodowej
w sprawie zalegloci czynszowych z tytulu najmu nieruchomoéci.

Sad zwazyl, ze pozwani sa osobami dorostymi, kazde z nich pracuje i ma stale Zrédlo utrzymania, a mimo to wciaz nie
uregulowali, nawet w czeSci zaleglej naleznoéci czynszowej, ktorej dotyczy roszczenie powoda. Nie wykazali zadnych
obiektywnych przeszkdd, ktore uniemozliwialy im zwrot nieruchomos$ci powodowi.

O kosztach procesu orzeczono zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu na podstawie art. 98 k.p.c.
Na podstawie przepisu art. 29 ust.1 ustawy z dnia 26 maja 1982 r. prawo o adwokaturze i § 2 ust. 31 § 6 pkt 6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tj. Dz. U. z 2013 roku,
poz. 461 ze zm.) Sad przyznal i nakazal wyplaci¢ ze Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Lodzi na rzecz adwokata
N. Z. kwote 4.428 zl brutto tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu powodowi, a na rzecz
adwokata B. O. kwote 4.428 zl brutto tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu pozwanym.

Stosownie natomiast do przepisu art. 113 ust. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych, nie obciazono pozwanych obowiazkiem zwrotu nie uiszczonych kosztow sadowych.

Wyrok powyzszy w zakresie pkt. 1 zaskarzyli apelacja pozwani.
Zaskarzonemu wyrokowi zarzucili:

a) naruszenie przepiséw prawa materialnego:



- art. 123 § 1pkt. 1 k.c. w zw. z art. 118 k.c. poprzez jego niezasadne zastosowanie i uznanie, ze doszlo do skutecznego
przerwania biegu przedawnienia;

-art. 659 § 1 kc. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie, skutkujace przyjeciem, ze pomiedzy stronami doszlo do
skutecznego zawarcia umowy najmu nieruchomosci potozone j w miejscowosci Z.;

b) naruszenie przepiséw postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy:

- art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. poprzez dokonanie dowolnej w miejsce swobodnej oceny zebranego w sprawie
materialu dowodowego, w szczegdlnoéci poprzez przyjecie, ze zeznania $§wiadka A. W. nalezy uzna¢ za wiarygodne i
jednocze$nie odmoéwienie nadania takiego waloru wyjasnieniom zloZzonym przez pozwana E. G.;

- art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 102 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, polegajace na
niezwolnieniu pozwanych od kosztéw sadowych w calo$ci w sytuacji, gdy nie sg oni w stanie ponie$¢ kosztéw sadowych
bez uszczerbku utrzymania koniecznego dla siebie i rodziny;

b) bledne ustalenie stanu faktycznego, ktore mialo wplyw na wynik sprawy:
- przyjecie, ze strony ustnie ustalily warunki, na jakich pozwani pozostana w nieruchomosci;
- przyjecie, iz strony w sposob dorozumiany zawarly ustna umowe najmu na czas nieoznaczony;

- przyjecie, ze pozwani byli obecni podczas nabycia nieruchomos$ci przez powoda na podstawie umowy z dnia
11grudnia 2006 r . w formie aktu notarialnego, Rep. A nr 5076/ 2006;

- przyjecie, ze wysoko$é dochodzonego przez powoda czynszu nie byla wygérowana, nie zmieniala sie od poczatku
rzekomego zawarcia przez strony umowy najmu oraz ze pozwani wyrazili na nig zgode.

Apelujacy wniesli o:
a) zmiane wyroku w zaskarzonym zakresie poprzez oddalenie powodztwa w calo$ci;

b) na wypadek nieuwzglednienia wniosku o zmiane pkt. 1 zaskarzonego wyroku wniesli o jego uchylenie w czeSci
objetej apelacja i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji;

W odpowiedzi na apelacje powod wnidst o oddalenie apelacji oraz o przyznanie kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej mu z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanych nie jest zasadna.

Analizujac zasadnos$¢ apelacji Sad Apelacyjny w pierwszej kolejnosSci odniesie sie do zarzutu naruszenia przepisow
postepowania, a w dalszej kolejnoSci zajmie sie zarzutami, dotyczacymi naruszenia prawa materialnego.

Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do zakwestionowania prawidlowo$ci ustalen Sadu Okregowego i w pehni
je podzielil. Ustalenia te znajduja bowiem odzwierciedlenie w zgromadzonym materiale dowodowym, za$
wyprowadzone wnioski nie naruszaja regut wynikajacych z art. 233 § 1 k.p.c.

Zgodnie z tym przepisem Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Ocena materialu dowodowego, dokonana przez Sad I instancji jest
zatem oceng swobodna i podlega ochronie prawnej. Podkreslenia wymaga, ze zarzut przekroczenia zasady swobodnej
oceny materialu dowodowego nie moze zosta¢ uznany za skuteczny, kiedy polega na zaprezentowaniu wiasnych,
korzystniejszych dla skarzacego ustalen stanu faktycznego, dokonanych na podstawie wlasnej oceny materialu



dowodowego (tak: postanowienie SN z 10 lutego 2002 r., sygn. II CKN 572/99). Pamieta¢ bowiem nalezy, Ze na
sadzie cigzy obowiazek wyciggniecia w oparciu o zgromadzony w sprawie material dowodowy wnioskow logicznie
poprawnych, za§ w zakresie oceny zgromadzonego materialu dowodowego ustawodawca przyznal sadowi swobode,
pod warunkiem, ze ocena ta nie jest jednak sprzeczna ze wskazaniami wiedzy, logiki i do§wiadczenia Zyciowego.
Zatem jedynie w sytuacji, kiedy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie
sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo przeczy zasadom do$wiadczenia zyciowego czy nie uwzglednia
jednoznacznych, praktycznych zwigzkéw przyczynowo — skutkowych, to tylko wtedy przeprowadzona przez sad ocena
dowod6w moze by¢ skutecznie podwazona (tak: SN w wyroku z 27 wrze$nia 2002 r., sygn. II CKN 817/00).

Whbrew zarzutom apelujacych Sad Okregowy dokonal wlasciwej rekonstrukeji stanu faktycznego sprawy, prawidlowo
ocenil zebrane dowody, a rozstrzygniecie swoje wyczerpujaco uzasadnil.

Apelujacy poczynili odmienne ustalenia i wyciagneli z nich korzystne dla nich wnioski. Nie zakwestionowali jednak
skutecznie prawidlowosci ustalen Sagdu Okregowego, dotyczacych warunkéw pozostania pozwanych w nieruchomosci
nabytej przez powoda. Wbrew twierdzeniom apelujacych zeznania Swiadka A. W. zostaly wziete pod uwage przez Sad
meriti, ale nie byly jedynym dowodem, pozwalajacym przyjac taka wersje zdarzen. Zeznania pozwanej E. G. nie mogly
podwazy¢ ustalen Sadu Okregowego, bowiem pozwani w sposob oczywisty sa zainteresowani korzystnym dla nich
rozstrzygnieciem. Apelujacy pomijaja te okoliczno$¢, ze zaplacili kilka rat kredytu w ramach ustalonego czynszu w
roku 2007 ( 9500 zt ), czyli zachowali sie tak, jak przyjat Sad Okregowy. Poza przyjeta przez ten Sad wersja nie bylo
zadnych innych podstaw do placenia czegokolwiek powodowi. Jedli, jak twierdza, nie czynili w tej kwestii zadnych
ustalen, to skad mogli wiedzie¢ w jakiej wysokoS$ci raty maja placi¢. Dodatkowo w odpowiedzi na wezwanie z dnia 6
lipca 2010 roku E. G. uznala za ,zenujacy dla jej rodziny obowigzek placenia czynszu za dorobek zycia jej te$ciow”,
ale sama wskazala, ze pozwani, chcgce pozostaé¢ na nieruchomosci, musza placi¢ czynsz najmu. Generalnie pozwani
zakladali, ze ich problemy finansowe zakoncza sie najdalej w p6t roku i beda mogli odkupié nieruchomo$é. Tak sie
jednak nie stalo i czujg sie poszkodowani. Wynika to z zeznan zaré6wno A. W., jak i E. G.. To pozwani prosili o
mozliwo$é dalszego zamieszkiwania na terenie nieruchomosci. Analogiczne ustalenia przyjal Sad Rejonowy w Lowiczu
w sprawie I C 645/14, obejmujacej zadanie eksmisji pozwanych z nieruchomosci. Zreszta zwalczanie tezy o zawarciu
umowy najmu w formie ustnej, jawi sie jako niekorzystne dla samych apelujacych, bo otwiera droge do przyjecia, ze
bezumownie korzystali z calej ponadhektarowej nieruchomosci i s3 obowiazani do uiszczenia wynagrodzenia za to
korzystanie — z reguly wyzszego niz czynsz najmu i niebedacego §wiadczeniem okresowym, a wiec przedawniajacego
sie wg innych — mniej korzystnych dla pozwanych regul. A. W. wskazywala, ze po p6l roku trwania umowa nie byla
juz przedluzana, ale ostatecznie wypowiedzenie zostato dokonane 31 lipca 2014 roku.

Sad Okregowy byt uprawniony do przyjecia obecnosci pozwanych E. G.iJ. G. podczas sporzadzania aktu notarialnego
w dniu 16 listopada 2006 roku. Ustalenia tego pozwani nie podwazyli skutecznie, wdajac sie jedynie w polemike z
Sadem Okregowym.

Nie ma tez watpliwo$ci, ze za dochodzony okres czynsz najmu wynosil niezmiennie 1300 zlotych i nalezy uznac, ze nie
byl wygbérowany zwazywszy na skladowe nieruchomosci.

Akceptujac poczynione ustalenia faktyczne oraz ocene materialu dowodowego nalezy odnie$¢ sie do zarzutow
naruszenia prawa materialnego - art. 659 § 1 k.c. poprzez nieuprawnione przyjecie, ze doszlo miedzy stronami do
skutecznego zawarcia umowy najmu.

Jak trafnie przyjal Sad Okregowy wedlug ogo6lnej normy art. 60 k.c. odwiadczenia woli zmierzajace do zawarcia umowy
najmu moga by¢ wyrazone w dowolny sposob, réwniez dorozumiany. Wyjatek przewidziany w art. 660 k.c. zastrzega
forme pisemna dla wywolania okre§lonych skutkéw prawnych. W korespondencji z lipca 2010 roku byla mowa o
wynajmujacych dom i czynszu najmu. Nie bylo tez przeszkod, by czynsz najmu odpowiadal ratom kredytu, co zreszta
pozwani zaakceptowali, placac kilka rat. Trafny jest w tych okoliczno$ciach poglad, ze strony ustalily wymagane
prawem istotne elementy Swiadczace o laczacej je umowie najmu, a omawiany zarzut apelacji niezasadny.



Przesadzenie o tym, ze roszczenie jest usprawiedliwione co do zasady rodzi konieczno$¢ czynienia rozwazan w kolejne;j
plaszczyZnie, obejmujacej zbadanie zasadno$ci zarzutu przedawnienia i zwigzanego z nim zarzutu naruszenia art. 123
§ 1 pkt. 1 k.c. wzw. z art. 118 k.c.

Sad Okregowy prawidlowo wskazal na trzyletni termin przedawnienia dla roszczen o §wiadczenie okresowe, a takim
jest czynsz najmu. Prawidlowo takze ocenil, ze w zwigzku z zawezwaniem do proby ugodowej doszlo do przerwania
biegu przedawnienia ( art. 123 pkt.1 k.c. oraz art. 124 § 1 k.c.). Nie ma takze watpliwosci, ze we wniosku powdd
wystarczajaco precyzyjnie okreslil wierzytelno$¢ jako czynsz najmu za okres od stycznia 2007 roku do kwietnia 2014
roku w kwocie 1300 zlotych miesiecznie. A zatem roszczenie dochodzone w tym postepowaniu zostalo objete w catosci
opisanym wyzej wnioskiem, w sposob jednoznaczny zostalo tez okreslone zar6wno co do podstawy faktycznej, jak
i co do wysokosci, przy czym powdd skladajac pozew w niniejszej sprawie pominal te naleznoéci, ktore ulegly juz
przedawnieniu do dnia jego wniesienia.

Zlozenie wniosku o zawezwanie do proby ugodowej doprowadzilo zatem do przerwania biegu przedawnienia w
zakresie dochodzonych w tym piSmie roszczen, po ktérym przedawnienie zaczelo biec na nowo. Pozew w tej sprawie
wniesiony zostal do sadu 20 kwietnia 2015 r., a posiedzenie w spawie I Co 404/14 odbylo sie w dniu 22 lipca 2014
roku. Uwzgledniajac powyzsze takze Sad Apelacyjny uznal, ze zarzut przedawnienia jest niezasadny i nie doszlo tym
samym do zarzucanego naruszenia przepisow art. art. 123 § 1 pkt. 1 k.c. w zw. z art. 118 k.c.

Chot apelacja nie zawiera zarzutu naruszenia art. 5 k.c., to jej uzasadnienie wskazuje na sprzecznosé zadania powoda
z zasadami wspolzycia spolecznego.

Odmowa uznania roszczenia powoda za sprzeczne z zasadami wspOlzycia spolecznego (w rozumieniu art. 5
k.c.) zostala uzasadniona niewykazaniem przez pozwanych okoliczno$ci faktycznych usprawiedliwiajacych ten
zarzut. W $wietle ustalonej wykladni omawianego przepisu nie ulega watpliwoéci, Ze odmowa uwzglednienia
roszczenia zgodnego z prawem moze nastapi¢ w okolicznoSciach wyjatkowych, szczegdlowo wskazanych przez strone
podnoszaca zarzut naduzycia prawa podmiotowego i wykazanych w razie sporu. Nie mozna odmoéwic ochrony prawa
podmiotowego (w tym wypadku prawa wynajmujacego czy wlasciciela) na podstawie zarzutéw ogdlnikowych nie
popartych dowodami.

Zasady wspolzycia spolecznego to pojecie niedookreslone, nieostre, a powolywanie sie na sprzeczno$¢ z zasadami
wspolzycia spolecznego powinno wiazac sie z konkretnym wykazaniem, o jakie zasady wspoélzycia spolecznego w
konkretnym wypadku chodzi oraz na czym polega sprzeczno$¢ danego dzialania z tymi zasadami. Taki charakter
klauzul generalnych nakazuje ostrozne korzystanie z instytucji naduzycia prawa podmiotowego, jako podstawy
oddalenia powodztwa, a przede wszystkim wymaga wszechstronnego rozwazenia okoliczno$ci, aby w ten sposoéb nie
doprowadzi¢ do podwazenia pewno$ci obrotu prawnego. Zasada bowiem jest, ze ten kto korzysta ze swego prawa
postepuje zgodnie z jego spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem i zasadami wspolzycia spolecznego, co wyraznie
podkreslit Sad Okregowy w swych rozwazaniach. ( wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2017 roku w sprawie II
CSK 236/16).

Nie mozna w ramach tego watku rozwazan pomingé, ze pozwani sa osobami dorostymi, kazde z nich pracuje i ma
stale zrédlo utrzymania. Pozwani nadal mieszkaja w Z. i do daty rozprawy apelacyjnej nie uregulowali, nawet w czeSci,
zaleglej nalezno$ci czynszowej, ktorej dotyczy roszczenie powoda. Nie wykazali Zzadnych obiektywnych przeszkod,
ktore uniemozliwialy im zwrot nieruchomos$ci powodowi z uplywem terminu wypowiedzenia umowy najmu, tym
bardziej, ze wiaze ich prawomocny wyrok nakazujacy eksmisje. W tej sytuacji nie moga korzystacé z tak silnej ochrony,
jaka plynie z zasad wspoétzycia spolecznego.

Z gruntu niezasadny jest zarzut naruszenia art. 102 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, bowiem
przepis ten dotyczy mozliwo$ci zwolnienia od kosztéw sadowych na etapie powstania obowigzku ich uiszczenia.
Apelujacy zupelnie pomijaja tu tre$¢ art. 98 k.p.c., zgodnie z ktérym ciazyt na nich obowiazek zwrotu powodowi



kosztow przez niego poniesionych. Gdyby mieli by¢ z tego obowigzku zwolnieni zarzut winien obejmowac naruszenie
art. 102 k.p.c., a taki nie zostal sformulowany.

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c.

Na podstawie art. 102 k.p.c. Sad Apelacyjny, uwzgledniajac trudng sytuacje materialng pozwanych, nie obciagzyt ich
obowigzkiem pokrycia kosztow pomocy prawnej powoda z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

Na podstawie przepisu art. 29 ust.1 ustawy z dnia 26 maja 1982 r. prawo o adwokaturzei§ 2, 3, 4, § 4 ust. 1 w zw.
z § 8 pkt.6 i w zw. z § 16 ust. 1 pkt. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w
sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu
( Dz.U. z 2015 poz. 1801) Sad przyznat i nakazal wyplaci¢ ze Skarbu Panistwa — Sagdu Okregowego w Lodzi na rzecz
adwokat N. Z. kwote 3321z} brutto tytulem kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu powodowi L.
W., anarzecz adwokata B. O. kwote 3.321zt brutto tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu
pozwanym w postepowaniu apelacyjnym,



