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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

18 marca 2025 r.
Sad Najwyzszy w |zbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Karol Weitz (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Dariusz Donczyk
SSN Grzegorz Misiurek

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 18 marca 2025 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej M.K.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Biatymstoku

z 20 sierpnia 2021 r., | ACa 129/20,

w sprawie z powodztwa J.M.

przeciwko A.K., M.K. i Z.K.

0 zaptate,

oddala skarge kasacyjna

Dariusz Donczyk Karol Weitz Grzegorz Misiurek
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UZASADNIENIE

Powdd J.M. po ostatecznym sprecyzowaniu zgdania wniést o zasgdzenie od
pozwanych M.K. oraz A.K. i Z.K., reprezentowanych przez matke M.K. kwoty 128
150 zt tytutem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci lokalowe;j
z ustawowymi odsetkami od 1 lutego do dnia zaptaty za okres od 1 lutego 2007 r. do
30 listopada 2017 r. z zastrzezeniem, ze spetnienie Swiadczenia przez jednego z
pozwanych zwalnia pozostatych. Wyrokiem z 30 lipca 2019 r. Sad Okregowy w
Olsztynie zasadzit od pozwanych na rzecz powoda kwote 128 150 zt z ustawowymi
odsetkami za opd6znienie od 1 lutego 2017 r. do dnia zaptaty z zastrzezeniem, ze
spetnienie swiadczenia przez jednego z pozwanych zwalnia pozostatych i orzekt o
kosztach procesu.

Sad ustalit, ze lokal mieszkalny potozony przy ul. [...] o powierzchni uzytkowej
72,50m? usytuowany jest w budynku mieszkalnym wielorodzinnym. 13 kwietnia
2006 r. pozwana M.K. zawarta z powodem umowe zamiany spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do przedmiotowego lokalu mieszkalnego na prawo udziatu
wynoszace "2 spadku po J.M.1, ojcu powoda, w ktérego sktad wchodzit udziat
wynoszgcy 1/2 czesci we wspotwtasnosci nieruchomosci mieszkalnej potozonej w O.
przy ul. [...]. Strony uzgodnity, ze wydanie lokalu mieszkalnego nastgpi do 31 maja
2006 r., natomiast przejscie prawa do spadku nastepowato w chwili zawarcia umowy.
Wartos¢ praw podlegajgcych zamianie strony ustality na kwote 170 000 zt. M.K. w
obliczu trudnosci z wprowadzeniem jej w posiadanie nabytej czesci spadku pismem
z 31 maja 2006 r. oraz przed notariuszem 26 pazdziernika 2006 r. ztozyta
oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkow prawnych oswiadczenia woli ztozonego 13
kwietnia 2006 r. jako ztozonego pod ptywem btedu.

25 pazdziernika 2006 r. wszczeta zostata egzekucja przez Komornika przy
Sadzie Rejonowym w Olsztynie R.K. na wniosek powoda w celu wydania mu spornej
nieruchomosci. Egzekucja byta prowadzona na podstawie tytutu wykonawczego,
ktérym byto postanowienie Sgdu Rejonowego w Olsztynie z 13 kwietnia 2006 r.,
zaopatrzone w klauzule wykonalnosci 21 lipca 2006 r. Komornik postanowieniem z
26 listopada 2010 r. zakonczyt postepowanie egzekucyjne w zwigzku z wydaniem

powodowi kluczy do mieszkania, ktore nastepnie powodd zwrdcit komornikowi.
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Pozwana wniosta przed Sgd Okregowy w Olsztynie powddztwo o ustalenie
niewaznosci umowy zamiany z 13 kwietnia 2006 r. Wyrokiem z 27 wrzesnia 2007 r.
Sad ten oddalit to powddztwo, wskazujgc, ze oswiadczenie woli pozwanej nie byto
obarczone btedem, o ktérym mowa w art. 84 k.c., lecz byto konsekwencjg jej
nietrafnego przewidywania co do niedoprecyzowanych przez strony warunkéw
umowy zamiany. Wyrokiem z 24 kwietnia 2008 r. Sgd Apelacyjny Biatymstoku oddalit
apelacje pozwanej od tego wyroku. 21 marca2016 r. powod skierowat do Komornika
przy Sadzie Rejonowym w Olsztynie N.W. wniosek o wszczecie postepowania
egzekucyjnego przeciwko pozwanej przez wezwanie jej do oproznienia spornego
lokalu. Postepowanie egzekucyjne wszczeto 25 kwietnia 2016 r. Z kolei
postanowieniem z 29 wrze$nia 2016 r. Sad Rejonowy w Olsztynie nakazat
komornikowi umorzenie postepowania egzekucyjnego w przedmiocie opréznienia i
opuszczenia przez dtuznika przedmiotowego lokalu z uwagi na prowadzenie
postepowania w zakresie nieobjetym tytutem wykonawczym, ograniczonym do
wydania lokalu powodowi. Postanowieniem z 3 lutego 2017 r. komornik zakonczyt
postepowanie egzekucyjne.

30 marca 2017 r. powdd skierowat do Sgdu Rejonowego w Olsztynie
zawezwanie pozwanych do préby ugodowej w sprawie zaptaty na jego rzecz kwoty
228 800 zt z tytutu bezumownego korzystania przez pozwanych ze spornego lokalu.
Do zawarcia ugody nie doszto. Powdd wnidst do Sgdu Rejonowego w Olsztynie
powodztwo o nakazanie pozwanym oproznienia, opuszczenia i wydania lokalu.
Wyrokiem z 14 czerwca 2017 r. Sgd nakazat pozwanym, aby opuscili, opréznili
i wydali lokal powodowi, wskazujgc, ze pozwani nie wykazali zadnego — skutecznego
wzgledem powoda tytutu do zajmowania lokalu. Wyrokiem z 15 marca 2018 r. Sad
Okregowy w Olsztynie oddalit apelacje pozwanych od tego wyroku. Wraz z pozwang
M.K. w spornym lokalu mieszkalnym zamieszkujg Z.K. i A.K. Po zawarciu umowy
zamiany powdd nie ponosit kosztéw utrzymania nieruchomosci. Koszty te ponosili
pozwani, ktorzy nadal zamieszkujg w przedmiotowym lokalu mimo sprzeciwu
powoda. Pozwani. Mimo kierowanych do nich przez powoda i komornika wezwan do
dobrowolnego opréznienia lokalu mieszkalnego i jego wydania oraz do zapfaty za

korzystanie z niego pozwani nie zamierzajg wydac lokalu powodowi lub uiszczac



Il CSKP 1852/22 4

naleznosci powodowi za korzystanie z niego, kwestionujgc przy tym prawo powoda
do lokalu i waznos¢ umowy zamiany.

Pozwani M.K. i A.K. otrzymujg Swiadczenia z ubezpieczenia spotecznego w
postaci renty — M.K. w wysokosci 1900,51 zt netto, a A.K. w wysokosci 724,40 zt
netto. Ponadto A.K. jest zatrudniony w Stowarzyszeniu K. w O. na podstawie umowy
0 prace na czas okreslony od 1 czerwca 2015 r. do 31 pazdziernika 2018 r. uzyskujgc
z tego tytutu dochod w wysokos$ci 751,50 zt. A.K. jest niepetnosprawny i ma Il grupe
inwalidzkg. Pozwany Z.K. otrzymuje stypendium socjalne. Na podstawie opinii
biegtego ustalono, ze warto$¢ rynkowa przedmiotowego lokalu mieszkalnego w 2007
r. poczynajgc od 1 lutego 2007 r. wynosita 290 220 zt, a w 2017 r. konczac na 30
listopada 2017 r. — 255 170 zt. Warto$¢ czynszu netto w okresie od 1 lutego 2007 r.
do 30 listopada 2017 r. wyniosta fgcznie 128 150 zt. Pozwani zajmujgc w tym okresie
lokal, wiedzieli, ze nie majg do niego praw. Sad ocenit, Zze w Swietle ustalonych
okolicznosci roszczenie powoda jest zasadne. Przyjat, ze nie moze rozwazac kwestii
waznos$ci umowy zamiany z powodu wigzgcego przesadzenia tej kwestii w wyrokach
Sgdu Okregowego w Olsztynie z 27 wrzesnia 2007 r. i Sadu Apelacyjnego w
Biatymstoku z 24 kwietnia 2008 r. za podstawe prawng roszczenia powoda Sad uznat
art. 224 i 225 w zwigzku z art. 230 k.c.. Sad przyjat, ze wykluczone jest stosowanie
przepisow ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, gdyz pozwani
nigdy nie mieli zawartej z powodem umowy dajgcej im status lokatoréw. Orzekajgc o
odsetkach Sad dziatat na podstawie art. 481 §1 k.c. W ocenie Sgdu brak byto
podstaw do orzekania o zwrocie przez powoda naktadow pozwanych na lokal.
Wedtug Sgdu dochodzenie przez powoda jego roszczenia od pozwanych nie
stanowito naduzycia prawa podmiotowego (art. 5 k.c.)

Apelacje od wyroku z 30 lipca 2019 r. ztozyli pozwani. W wyniku ich
rozpoznania Sgd Apelacyjny w Biatymstoku wyrokiem z 20 sierpnia 2021 r. zmienit
zaskarzony wyrok w ten sposob, ze zasgdzit od pozwanej M.K. na rzecz powoda
kwote 128 150 zt z ustawowymi odsetkami a opo6znienie od kwoty 54 000,00 zt od 1
lutego 2017 r. do dnia zaptaty i od kwoty 74150 00 zt od 4 pazdziernika 2018 r. do
dnia zaptaty, oraz od pozwanego Z.K. kwote 15 743,53 zt z ustawowymi odsetkami
za opoznienie od 19 pazdziernika 2018 r. do dnia zaptaty, z tym zastrzezeniem, ze

spetnienie swiadczenia przez jednego z pozwanych zwalnia drugiego w zakresie
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uiszczonej kwoty, oddalit powodztwo w stosunku do pozwanego A.K. w catosci i w
stosunku do pozwanego Z.K. i pozwanej M.K. w pozostatej czesci (pkt la), oddalit
apelacje pozwanej M.K. w pozostatej czesci i apelacje pozwanego Z.K. w pozostatej
czesci( pkt 1) oraz orzekt o kosztach postepowania odwotawczego ( pkt 111-V). Sad
Apelacyjny ocenit, ze wbrew twierdzeniom apelantow roszczenie powoda w Swietle
art. 229 k.c. nie byto przedawnione, gdyz za zwrot rzeczy w rozumieniu tego przepisu
nie mozna uznac¢ tego, ze komornik wydat powodowi klucze do lokalu. Sad
Apelacyjny przyjat jednak, ze odpowiedzialnos¢ Z.K. za bezumowne korzystanie z
lokalu byta ograniczona do okresu od 15 lipca 2008 r. do 5 pazdziernika 2009 r., gdyz
chodzi tu o okres od uzyskania przezen petnoletniosci do chwili zmiany miejsca
pobytu W zwigzku z tym kwote zasgdzong od tego pozwanego Sad obnizyt do
wysokosci 15 743,53 zt. W stosunku do pozwanego niepetnosprawnego A.K. uznat
zgdanie zaptaty za bezumowne Kkorzystanie z lokalu za naduzycie prawa
podmiotowego (art. 5 k.c.) i z tego powodu w stosunku do niego powddztwo oddalit,
przyjmujac, ze w stosunku do pozostatych pozwanych o takim naduzyciu ze strony
powoda nie moze byé mowy. Rozstrzygniecie co do odsetek Sgad zmienit,
uwzgledniajgc chwile rozszerzenia powddztwa przez powoda.

Skarge kasacyjng od wyroku z 20 sierpnia 2021 r. ztozyta pozwana M.K.,
zaskarzajgc go w czesci utrzymujgcej zasgdzenie od niej na rzecz powoda kwoty
128 150 zt i w czesci oddalajgcej jej apelacje od wyroku sgdu pierwszej instancji.
Zarzucita naruszenie art. 229, art. 2251 228 k.c. Na tej podstawie wniosta o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu w Biatymstoku do

ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Zarzuty kasacyjne pozwanej zmierzaty do wykazania, ze wydanie powodowi
kluczy do spornego lokalu stanowito jego zwrot w rozumieniu art. 229 k.c., wobec
czego roszczenie powoda jest przedawnione, gdyz fakt ten miat miejsce na wczesniegj
niz rok przed wytoczeniem powodztwa. Pozwana utrzymywata ponadto, ze skoro
w zwigzku z wydaniem kluczy powodowi nastgpit zwrot lokalu na jego rzecz, to
przestata by¢ juz zobowigzana do zaptaty na rzecz powoda wynagrodzenia za

korzystanie z lokalu.
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Tak sformutowane zarzuty kasacyjne sg bezzasadne, gdyz wydania powodowi
kluczy do lokalu nie sposéb utozsamiac z jego zwrotem powodowi w rozumieniu art.
229 k.c. Aby doszto do takiego zwrotu nastgpi¢ musiatoby jednoczesne oprdznienie
lokalu przez pozwanych i umozliwienie powodowi objecie lokalu w posiadanie. Taka
sytuacja nie miata miejsca, wobec czego zwrot lokalu nie nastgpit. Przesgdza to, ze
skarga kasacyjna pozwanej jako bezzasadna podlegata oddaleniu.

Z tych wzgleddw, na podstawie art. 398'* k.p.c., Sgd Najwyzszy orzekt, jak

w sentencji.

Dariusz Donczyk Karol Weitz Grzegorz Misiurek

[SOP]
[r.g.]



