Sygn. akt III Ca 1278/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 paZzdziernika 2019 .

Sad Okregowy w G. III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia Sadu Okregowego Leszek Dabek
Sedziowie Sadu Okregowego: Henryk Brzyzkiewicz
Tomasz Pawlik

Protokolant Aldona Kociecka

po rozpoznaniu w dniu 26 wrzeénia 2019 r. w G.

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. K. i L. K.

przeciwko R. F. (1) i A. F. (1)

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Rejonowego w G.

z dnia 10 stycznia 2018 r., sygn. akt I C 308/16

1. oddala apelacje;

2. zasqdza solidarnie od powodoéw na rzecz pozwanych solidarnie kwote 1800 zt (tysigc osiemset
zlotych) z tytulu zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego w postepowaniu odwolawcezym.

SSO Tomasz Pawlik SSO Leszek Dabek SSO Henryk Brzyzkiewicz
Sygn. akt III Ca 1278/18

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w G. w wyroku z dnia 10 01 2018r. oddalil powddztwo powoddéw J. K. i I. K. przeciwko A. F. (2) i
R. F. (2) o zaplate kwot:

- 15.289.9871 z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie przez pozwanych

z lokalu mieszkalnego polozonego w R. przy ulicy (...) w okresie

od wrzeénia 2013r. do marca 2014r. z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu,
- 22,935z} z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie przez pozwanych

z lokalu uzytkowego polozonego w R. przy ulicy (...) w okresie



od wrze$nia 2013r. do marca 2014r. z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu,
- 5.933,20z} z tytulu naprawienia szkody z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu.

Ponadto zasadzit solidarnie od powodéw na rzecz pozwanych solidarnie kwote 4.800zl, z tytulu zwrotu kosztow
procesu.

W ustalonym stanie faktycznym ocenil, Ze w sprawie nie ma zastosowania — przywolywana przez powodow regulacja
art. 18 ust. 11 2 ustawy z dnia 21 06 2001r

o ochronie praw lokatoréw. mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, gdyz w spornym okresie
wigzaly strony umowy, zgodnie z ktérymi pozwani zobowiazali sie zaplaci¢ powodom odszkodowanie w przypadku nie
wydania powodom tych lokali. Stwierdzil, Ze pozwani chcieli wyda¢ powodom lokale w dniu 25 03 2013r. (uzytkowy)
iw dniu 1 06 2013r. (mieszkalny), przez co dotrzymali terminéw zapisanych we wcze$niejszym porozumieniu stron.
Dodatkowe zadania powoda

co do dalszych prac nie mialy oparcia w zapisach umowy, ani ustawy, a odmowe powodow przyjecia od pozwanych
lokali nalezy rozpatrywa¢ w kontekscie regulacji

art. 93 § 2 k.c. jako zachowanie uniemozliwiajace ziszczenie sie warunku

(nie dotrzymania terminu przekazania lokalu rzez najemce), co wywoluje takie skutki, jakby warunek sie nie ziscil, a
to czyni powbddztwo bezzasadnym.

O kosztach procesu orzekal stosujac regulacje art. 98 1 k.p.c.

Orzeczenie zaskarzyli powodowie J. K. 1 I. K. w czeéci oddalajacej powodztwo zaplate odszkodowan za zajmowanie
przez pozwanych lokali bez tytulu prawnego oraz orzekajacej o kosztach procesu, ktérzy wnosili o jego zmiane I
suznanie powodztwa w zakresie wskazanym w petitum apelacji” oraz zasadzenie na ich rzecz od pozwanych zwrotu
kosztoéw procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Zarzucali, ze przy rozpoznaniu sprawy naruszono prawo procesowe, regulacje art. 299 k.p.c. poprzez uznanie, iz
wszystkie istotne dla rozstrzygniecia sprawy fakty zostaly wyjaénione, w konsekwencji czego Sad oddalil wniosek o
przestuchanie stron, ktéry byl ujety w pozwie oraz podtrzymany przez pelnomocnikéw obu stron postepowania

na rozprawie w dniu 10 01 2018r., (zastrzezenia w trybie art. 162 k.p.c. zlozyli
do protokotu rozprawy pelnomocnicy obu stron), podczas gdy w rzeczywisto$ci Sad
nie ustalil w jakiej faktycznie dacie nastapilo wydanie i przejecie obu lokali,

w konsekwencji czego Sad blednie ustalil daty zwrotu lokali ,na pierwsze préoby ich przekazania inicjowane przez
pozwanych, czyli odpowiednio 25 03 2013roku oraz 1 06

2013 roku”.

Ponadto zarzucal, ze przy ferowaniu wyroku naruszono prawo materialne, regulacje:

- art. 353" k.c. dotyczacego zasady swobody uméw, a w konsekwencji tego uznanie,

iz art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 21 06 2001r o ochronie praw lokatoréw. mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego nie ma zastosowania, gdy tymczasem umowy zawarte miedzy stronami w dniu 21 02 2013r. byly
oparte na tym przepisie



i przewidzialy odpowiednio w § 4 i § 3 odszkodowanie za bezumowne korzystanie
z lokali,

- art. 118 k.c. poprzez jego nie zastosowanie i bledne przyjecie rocznego terminu przedawnienia, podczas gdy termin
przedawnienia roszczen w niniejszej sprawie wynosi 3 lata i winien by¢ liczony od dnia wydania lokali (przekazania
kluczy),

tj. od dnia 29 marca 2014r.

Pozwani A. F. (2) i R. F. (2) wnosili o oddalenie apelacji i zasadzenie na ich rzecz od powodow zwrotu kosztow
postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl co nastepuje :

Sad pierwszej instancji trafnie zakwalifikowal roszczenia powodow,

lecz wadliwie rozpoznat sprawe, oddalajac bezzasadnie wnioski stron o dopuszczenie
i przeprowadzenie dowodu z ich przestuchania.

Wadliwo$¢ ta zostala sanowana w toku postepowania odwolawczego,

w ktéorym dowdd ten zostat dopuszczony a nastepnie przeprowadzony.

Ustalenia faktyczne skladajace sie na podstawe faktyczna orzeczenia

w czedci dotyczg faktdow bezspornych pomiedzy stronami, a w pozostalym zakresie maja podstawe w zgromadzonym
w sprawie wiarygodnym materiale dowodowym

i sg one prawidlowe.
W szczego6lnosci prawidlowe jest kwestionowane w apelacji ustalenie,

Ze pozwani pierwsza probe wydania powodom lokalu mieszkalnego podjeli w dniu 1 06 2013r., co jednoznacznie
wynika ze zawarty w aktach sprawy sporzadzonego w tym dniu protokol zdawczo-odbiorczego, w ktorym powodowie
po$wiadczyli,

ze w czynno$ciach zdawczo-odbiorczych ,Ze strony wynajmujacego” uczestniczyli (...) (k. 19 akt).

Wyniki przeprowadzonego w postepowaniu odwolawczym postepowania dowodowego potwierdzily prawidlowosé
ustalen faktycznych Sadu Rejonowego,

w tym takze wskazane powyzej ustalenie (dowdd: zeznania pozwanego R. F. (1), k. 298 akt, w tej czeéci nie dano wiary
zeznaniom $wiadka Z. M., gdyz pozostaja one w sprzecznoéci z trescia protokotu zdawczo odbiorczego, k. 324)

Z tych tez wzgledow Sad odwolawczy przyjal za wlasne ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji.

Dokonana przez Sad Rejonowy ocena prawna ustalonego stanu faktycznego
w swym zasadniczym zarysie jest réwniez prawidlowa.

Ma ona odniesienie we wskazanych w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia prawidlowo zastosowanych przez
Sad pierwszej instancji regulacjach prawnych i Sad Okregowy ze wskazanymi ponizej odmiennoSciami jg podziela
(orzecz. SN z dn. 26 04 1935r. III C 473/34, ZB. Urz. 1935r. nr 12, poz. 496).



Strony zawarly w dniu 21 02 2013r. dwie umowy dotyczace wynajmowanych wcze$niej przez pozwanych od powodow
spornych lokali (mieszkalnego i uzytkowego), w ktérych miedzy innymi zastrzegli, ze ,W przypadku niedotrzymania
terminu przekazania lokalu przez najemcow od kolejnego miesigca beda oni placi¢ odszkodo-wanie w wysokoSci
podwojnego czynszu tj. po 1.800zF( § 4 umowy dotyczacej lokalu mieszkalnego, k. 16 akt), za$§ w przypadku lokalu
uzytkowego postanowiono

w umowie, ze ,W przypadku niedotrzymania tego terminu przez najemcéw od miesiaca wrze$nia 2013r. beda oni
placié solidarnie odszkodowanie wysoko$ci podwojnego czynszu tj. po 2.700z} miesiecznie” (§ 4 umowy, k.17 akt).

W zadnej z tych umow nie powigzano obowigzku pozwanych (najemcéw) wydania lokalu z obowigzkiem wykonania
przez nich okreslonych prac, czy tez ze stanem lokalu, stad tez odmowa powodoéw ich przyjecia od pozwanych byla w
Swietle tych postanowien calkowicie nieuzasadniona, a samo zaoferowanie powodom przez pozwanych wydania lokali
nalezy uznaé za wypelnienie przez nich obowigzku ich wydania.

Dlatego nalezy przyjaé, ze pozwani oferujac powodom wydanie im spornych lokali w dniach 25 03 2013r. i 1
06 2013r. (odpowiednio lokalu uzytkowego i lokalu mieszkalnego) w terminie wywiazali sie z cigzacych na nich
obowiazkéw ich wydania (odpowiednio 31 08 2013r. i 31 05 2013r.), gdyz umowa dotyczaca lokalu uzytkowego w § 2
wprost przewidywala mozliwo$¢ jego wezesniejszego wydania, a w przypadku lokalu mieszkalnego pozwani za zgoda
powoddw podjeli czynnosci w celu wydania lokalu w dniu nastepnym po uplywie terminu.

Gdyby natomiast przyjac, ze obowiazek ten realizowatl sie dopiero z chwila faktycznego objecia lokali w posiadanie
przez powoddéw, to za Sadem Rejonowym nalezy uznaé, ze odmowe powodow ich przyjecia nalezy traktowac jako
zachowanie majace na celu ziszczenie sie warunkéw (niedotrzymania przez pozwanych terminéw wydania im lokali),
co stosownie do regulacji art. 93 § 2 k.c. rodzi skutek w postaci ich nie ziszczenia (nie powstania po stronie
powodéw uprawnienia do zadania od pozwa-nych §wiadczen uzgodnionych w umowach na wypadek nie wydania
przez pozwanych lokali w umoéwionych terminach).

W obydwu przypadkach dochodzone naleznos$ci nie powstaly, wobec czego brak jest podstaw prawnych do zgdania
przez powodow od pozwanych ich zaplaty,

co w zaskarzonej czeSci czyni powodztwo bezzasadnym, a wyrok Sadu Rejonowego prawidlowy.
Niezaleznie od tego, gdyby nawet przyjac, ze takie powiazanie istniato,

to pozwani zajmujgc lokale za zgoda powodéw przeprowadzili ich kompleksowe remonty i z tego tytulu poniesli
znaczne naklady, a do czasu uplywu terminéw wskazanych w umowach wykonali przewazajgca cze$¢ prac wskazanych
w protokolach zdawczo — odbiorczych i zdemontowali tylko nalezace do nich wyposazenie lokali.

Dlatego w tym wypadku dochodzenie przez powodéw omawianych nalezno$ci nalezy uznac za czynienie przez nich z
przynaleznych im praw uzytku sprzecznego

z zasadami wspolzycia spolecznego w rozumieniu art. 5 k.c. przez co z mocy zawartej w nim regulacji, takie zachowanie
nie korzysta z ochrony prawnej i tym samym réwniez w takim ujeciu w tej czesci powddztwo jest nieuzasadnione.

Znalazlo to prawidlowe odzwierciedlenie w zaskarzonym wyroku, co apelacje czyni bezzasadna w rozumieniu art. 385
k.p.c. i z mocy zawartej w nim regulacji prowadzito do jej oddalenia.

Reasumujqgce zaskarzony wyrok jest prawidlowy i dlatego apelacje powodoéw jako bezzasadng
oddalono na mocy art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono stosujqc regulacje



art. 98 §11 3 k.p.c., biorqgc pod uwage, ze powodowie w calosci ulegli w tym postepowaniu i powinni
zwrocié pozwanym poniesione przez nich w koszty zastepstwa procesowego.

SSO Tomasz Pawlik SSO Leszek Dabek SSO Henryk Brzyzkiewicz



