Sygn. akt IT Ca 391/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 lipca 2013 1.

Sad Okregowy w Jeleniej Gorze 11 Wydziat Cywilny Odwolawczy w nastepujacym skladzie:
PrzewodniczacySSO Wojciech Damaszko/spr/
SedziowieSSO Piotr Gregier, SSO Anna Mikuliszyn
ProtokolantAgnieszka Lesicka

po rozpoznaniu w dniu 25 czerwca 2013 r. w Jeleniej Gorze
na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy K.- (...)w K.

przeciwko A. J., M. R. (1), M. R. (2) i P. R.

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Rejonowego w Jeleniej Gorze

z dnia 7 marca 2013 r., sygn. akt I C 34/12

I. apelacje oddala;

II. zasadza od strony powodowej na rzecz pozwanej A. J. kwote 60 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego
w instancji odwolawczej.

Sygn. akt IT Ca 391/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze w sprawie Gminy K.— (...) w K.przeciwko pozwanym A.
J., M. R. (1), M. R. (2)i P. R.o nakazanie opréznienia i opuszczenia lokalu mieszkalnego wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi, polozonego w K.przy ul. (...)i wydanie tego lokalu w stanie wolnym w punkcie I powodztwo oddalil
w caloéci, przy czym w stosunku do pozwanych M. R. (2)i P. R.wyrokiem zaocznym. Nadto w punkcie II koszty
postepowania pomiedzy stronami wzajemnie zniost.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad Rejonowy wydat w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne.

Pozwani A. J. i M. R. (1) w dniu 15 czerwca 1992 r. zawarli umowe, na podstawie ktérej mieli wykonaé adaptacje
czeSci pomieszezen niemieszkalnych polozonych w K. przy ul. (...) na cele mieszkalne. W tre$ci umowy pozwanych
okreslono jako ,najemcéw”, za$ strone powodowa jako ,wynajmujacego”. Termin zakoniczenia prac okre$lono na dzien
31 pazdziernika 1992 r. Po zakonczeniu prac adaptacyjnych lokal mial zosta¢ protokolarnie przekazany najemcy i po
uplywie 30 dni od przekazanie najemca zobowiazany byt do oplacania czynszu.



Pozwani rozpoczeli prowadzenie prac adaptacyjnych. W grudniu 1991 r. zostal sporzadzony projekt adaptacji, ktory
zostal zatwierdzony w dniu 22 maja 1992 r. Nie zostaly one zakoniczone w terminie oznaczonym w umowie. Na
wniosek pozwanej termin zakonczenia prac byl kilkakrotnie przesuwany. Na dzien 31 marca 1999 r. stwierdzono,
ze do wykonania pozostaly roboty wykonczeniowe w postaci wymiany dwoch okien, ulozenia podlég, wykonczenia
ubikacji i fazienki (naprawa tynkéw, wyposazenie), montazu skrzydel drzwiowych i montazu osprzetu elektrycznego.
Wyniknal réwniez problem z odprowadzeniem $ciekéw z uwagi na umiejscowienie pod planowang lazienke osadnika
oraz przesuniecie inwestycji podlaczenia budynku do kolektora sanitarnego. Ostateczny termin zostal wyznaczony na
dzien 26 lipca 1999 r.

Pismem z dnia 26 marca 2001 r. strona powodowa zawiadomila pozwana, ze w zwiazku z niezakonczeniem prac
adaptacyjnych rozpoczyna naliczenia odszkodowania za zajmowane pomieszczenia w wysoko$ci odpowiadajacej
wysokosci czynszu. Oplata taka byla faktycznie naliczana przez strone powodowa i uiszczana przez pozwanych ale
nieregularnie i nie w pelnej wysokosci.

W ramach przygotowania lokalu do odbioru pozwany M. R. (1) w dniu 17 maja 2002 r. zawarl umowe przesytu
i sprzedazy energii elektrycznej do przedmiotowego lokalu. W dniu 26 sierpnia 2011 r. zostala wydana opinia
kominiarska. Pismem z dnia 03 pazdziernika 2012 r. pozwana A. J. wystgpila o dokonanie odbioru termicznego. W
dniu 18 lutego 2013 r. zostala wykonana ekspertyza techniczna po dokonanej adaptacji, stwierdzajaca wykonanie prac
adaptacyjnych zgodnie z projektem technicznym i mozliwo§¢ uzytkowania lokalu jako lokalu mieszkalnego.

Pismem z dnia 21 pazdziernika 2009 r. strona powodowa wezwala pozwang do wydania przedmiotowego lokalu.
Kolejnym pismem z dnia 22 sierpnia 2011 r. strona powodowa ponownie wezwala pozwana do wydania spornych
pomieszczen. Pomimo wezwania pozwana A. J. nie wydala stronie powodowej przedmiotowego lokalu. Wraz z
pozwanag z lokalu korzystaja pozwani M. R. (1), M. R. (2) i P. R..

Biorac za podstawe powyzsze ustalenia Saqd Rejonowy nie znalazl podstaw do uwzglednienia powddztwa. Wskazal,
ze pomiedzy stronami nie doszlo do nawigzania stosunku najmu lokalu mieszkalnego. Zgodnie bowiem z art. 659 §
1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub
nie oznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz. Zgodnie z art. 680 k.c. do najmu
lokalu stosuje sie powyzszy przepis. W Swietle treSci umowy z dnia 15 czerwca 1992 r. do nawigzania stosunku najmu
mialo doj$¢ dopiero po zakoniczeniu prac adaptacyjnych i odbiorze technicznym lokalu jako lokalu mieszkalnego. Na
brak woli nawigzania stosunku najmu po stronie powodowej wskazuje rowniez tre$¢ pisma z dnia 26 marca 2001
r., ktébrym strona powodowa zawiadomila pozwana, ze w zwigzku z niezakonczeniem prac adaptacyjnych rozpoczyna
naliczenie odszkodowania (a nie czynszu najmu) za zajmowane pomieszczenia. W my$l art. 222 § 1 k.c. wlasciciel moze
zadac od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystluguje
skuteczne wzgledem wlaéciciela uprawnienie do wladania rzecza. Biorgc pod uwage, ze pozwanym nie przystugiwatl
tytul do wladania lokalem, zobowiazani byli wyda¢ go stronie powodowej. Nie mniej jednak Sad przy ocenie stanu
faktycznego wzial pod uwage zasady wspolzycia spotecznego. Obowigzek wydania przedmiotowego lokalu naruszalo,
w ocenie Sadu zasady wspolzycia spolecznego, a zatem roszczenie strony powodowej winno by¢ ocenione w $wietle
zaistnienia przeslanek z art. 5 k.c., ktéry stanowi, iz nie mozna czynié ze swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny
ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub zasadami wspolzycia spolecznego. W tym zakresie Sad
zwazyl, ze pozwani juz do 1999 r. przeprowadzili prace adaptacyjne w znacznym zakresie i ponieéli z tego tytulu
znaczne naklady, za$ problem z zakonczeniem prac wynikal rowniez z przesuniecia inwestycji podlaczeniu budynku
do kolektora $ciekowego. Natomiast na dzienn wyrokowania adaptacja przedmiotowego lokalu zostala praktycznie
zakonczona, co zostalo potwierdzone ekspertyza techniczng. Nie sposob rowniez nie zauwazy¢, iz strona powodowa
dopiero w 2009 r. podjeta kroki majgce na celu odzyskanie lokalu, godzac sie z sytuacja uzytkowania lokalu przez
pozwanych od 2001 r. W zwiagzku z tym Sad - w $wietle zasad wspoélzycia spolecznego tj. dobrej woli, dobrych
obyczajow, jak rowniez zaufania pozwanego do prawidlowoéci dzialan organéw samorzadowych — uznal, ze zadanie
strony powodowej, usprawiedliwione wprawdzie co do zasady, nie podlegalo ochronie prawnej, a zatem nie moglo
zosta¢ uwzglednione.



Powyzsze orzeczenie w caloSci apelacja zaskarzyla strona powodowa, zarzucajac:

1. naruszenie prawa materialnego, tj. przepisow art. 5 k.c. w zw. z art. 222 § 1 k.c. poprzez dokonanie ich blednej
wykladni, przez przyjecie, ze w okolicznoSci sprawy nakazanie pozwanym wydanie lokalu mieszkalnego narusza
zasady wspolzycia spolecznego, podcezas gdy stosownie klauzuli generalnej z art. 5 k.c. w odniesieniu do powodztwa
z art. 222 k.c. nie daje sie pogodzi¢ z konstytucyjna zasadg ochrony prawa wlasno$ci, w zwigzku z czym oddalenie
powddztwa z powolaniem na zasady wspolzycia spolecznego, wynikajace z art. 5 k.c. bulo bezzasadne;

2. naruszenie prawa procesowego majace istotny wplyw na wynik sprawy, tj. obraze art. 233 § 1 k.c. przez
nieuzasadnione przyjecie, ze w sprawie strona powodowa od 2001 r. godzila sie z sytuacja uzytkowania przez
pozwanych spornego lokalu, w zwiazku z czym Zadanie eksmisji nie bylo usprawiedliwione, podczas gdy strona
powodowa wielokrotnie wzywala pozwanych do zakonczenia prac adaptacyjnych pomieszczen niemieszkalnych,
zadajac przedstawienia dokumentacji technicznej, potwierdzajacej ich zakonczenie, a ponadto naliczala pozwanym
odszkodowanie za zajmowanie pomieszczen w wysoko$ci odpowiadajacej wysoko$ci czynszu oraz wezwala ich do ich
wydania, w zwiazku z czym strona powodowa nie wyrazala zgody na korzystanie przez pozwanych z pomieszczen;

3. naruszenie prawa procesowego majace istotny wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 § 11 2 k.p.c. oraz art. 328 §
2 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddw i pominiecie okoliczno$ci niewywiazania sie przez
pozwanych z postanowieni umowy z dnia 15 czerwca 1992 r. oraz faktu zadluzenia pozwanych za pomieszczenia,

4. obraze art. 328 § 2 k.p.c. przez wadliwe sporzadzenie uzasadnienia przez pominiecie istotnych dla sprawy
okolicznos$ci, powolanie jako podstawy orzeczenia okolicznoédci przytoczonych jedynie przez strone pozwang i
przyjecie ich jako wiarygodnego materialu dowodowego;

5. naruszenie art. 339 k.p.c. przez bezzasadne przyjecie, ze w sprawie zaistnialy podstawy do wydania wyroku
zaocznego oddalajacego powddztwo wobec pozwanych ad. 3 i 4, podczas gdy wobec niestawiennictwa pozwanych
nalezalto przyjac za prawdziwe twierdzenia powoda o okolicznoSciach faktycznych przytoczonych w pozwie i pisma
procesowych powoda, albowiem nie budzily one uzasadnionych watpliwosci jak rowniez nie zostaly przytoczone w
celu obejScia prawa i tym samym wydania wyroku zaocznego.

Stawiajac powyzsze zarzuty strona skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powo6dztwa oraz
zasadzenie od pozwanych na rzecz strony powodowej kosztow procesy w tym kosztow zastepstwa procesowego za
obie instancje, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

W pierwszy rzedzie wskaza¢ nalezato, ze Sad I instancji sporzadzajac uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia nie
naruszyl przepisu art. 328 § 2 k.p.c. Zawieralo ono wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia oraz wyjasnienie
podstawy prawnej z przytoczeniem przepisdw prawa. Tymczasem naruszenie przepisu okreSlajacego wymagania,
jakim winno odpowiada¢ uzasadnienie wyroku sadu (art. 328 § 2 k.p.c.), moze by¢ ocenione jako mogace miec
istotny wplyw na wynik sprawy w sytuacjach tylko wyjatkowych, do ktérych zaliczy¢é mozna takie, w ktérych braki w
zakresie poczynionych ustalen faktycznych i oceny prawnej sa tak znaczne, ze sfera motywacyjna orzeczenia pozostaje
nieujawniona badz ujawniona w sposoéb uniemozliwiajacy poddanie jej ocenie instancyjnej. Taka za$ sytuacja nie
zachodzila w niniejszej sprawie, albowiem sporzadzone uzasadnienie umozliwialo przeprowadzenie kontroli wyroku.

Sad meriti na podstawie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego dokonal prawidlowych ustalen
faktycznych, w oparciu o ktére wyprowadzil trafng ocene prawng, ktéra Sad Odwolawczy podzielit w catoSci.
Dokonujac przy tym oceny zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego nie naruszy} regul swobodnej oceny
dowodow (art. 233 § 1 k.p.c.), ktora pozostawala w zgodzie z zasadami do§wiadczenia zyciowego i logiki.



W Swietle okoliczno$ci sprawy nalezalo przyja¢ za Sadem I instancji, ze pozwani nie wywigzali sie z warunkow
umowy z dnia 15 czerwca 1992 r., na podstawie ktorej mieli wykonaé adaptacje czesci pomieszczen niemieszkalnych.
Jakkolwiek strona powodowa przedluzata termin oddania lokalu do uzytku az do 1999 r., do tego czasu, a nawet do
dnia dzisiejszego wszystkie prace adaptacyjne nie zostaly wykonane i lokal nie zostal oddany do uzytku. Pozwani
mimo tego nadal mieszkali w lokalu, za$ strona powodowa naliczala odszkodowanie za bezumowne korzystanie. W
zwigzku z tym stronie powodowej co do zasady przystugiwalo zagdanie wydania spornego lokalu, albowiem pozwani
utracili tytul prawny do wladania nim (art. 222 § 1 k.c.). Pomiedzy nimi istnial inny stosunek zobowiazaniowy anizeli
umowa najmu, uksztaltowany umowa z dnia 15 czerwca 1992 r., dajacy pozwanym witadztwo nad lokalem, a ktory
strona powodowa skutecznie wypowiedziala wobec naruszenia postanowien i terminéw umownych.

Nie mniej jednak jak stusznie zauwazyl Sad I instancji, stan faktyczny niniejszej sprawy w kontekscie zgloszonego
zadania eksmisji podlegal ocenie z punktu widzenia zasad wspdlzycia spolecznego (art. 5 k.c.). W tym zakresie nalezalo
podzieli¢ ocene Sadu Rejonowego, ze pozwani zaslugiwali na ochrone, gdyz zaszly wyjatkowe ku temu okolicznosci.
Uwzglednieniu podlegal przede wszystkim fakt, ze pozwani do dnia dzisiejszego dokonali adaptacji lokalu w zasadzie
prawie do konca (dowod: ekspertyza prywatna z dnia 22 lutego 2013 r. — 106-110). Istotnym z punktu widzenia
zasady sprawiedliwo$ci spolecznej i dobrych obyczajow, bylo to, Ze pozwani przez okres 21 lat zamieszkiwali w
spornym lokalu, niewatpliwie za przyzwoleniem powodowej gminy i z uplywem lat stopniowo wykonywali prace
adaptacyjne, w zwiazku z tym, Ze termin na ostateczne zakonczenie prac byly pozwanym sukcesywnie odraczany.
Chociaz ostateczny termin do wykonania prac wyznaczono na dzien 26 lipca 1999 r. pozwani nadal, pomimo
nieukonczenia remontu, zamieszkiwali w spornym lokalu przez kolejne 12 lat, przy czym w dalszym ciggu znacznym
nakladem finansowym, jezeli uwzgledni¢ posiadane przez nich mozliwoéci zarobkowe, dokonywali przebudowy
pomieszczen. Trzy osoby pozwane sa bezrobotne i utrzymuja sie z prac dorywczych, przy czym czwarta z nich, tj.
pozwana A. J. utrzymuje sie ze $wiadczen rentowych w kwocie okolo 350 zl miesiecznie. Nie uszlo uwagi Sadu, ze
prace adaptacyjne do dnia dzisiejszego nie zostaly odebrane jak tez pozwani dotychczas nie uregulowali zadluzenia
z tytuhlu naliczonego przez strone powodowa odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu. Nie mniej jednak
nie przekreslalo to uprawnienia pozwanych do skorzystania z ochrony na podstawie art. 5 k.c. Oddalenie powddztwa
o eksmisje jakkolwiek ma charakter wyjatkowy, to nie pociaga ono za soba trwalych skutkéw, w tym znaczeniu,
Ze nie pozbawia ono wlasciciela ochrony prawa wlasnosSci nieruchomosci. Wlasciciel w dalszym ciagu zachowuje
bowiem uprawnienie do ponownego wytoczenia powodztwa o wydanie lokalu, jezeli pozwani nie ureguluja wszystkich
zobowigzan zwiagzanych z lokalem, tj. nie splaca zadluzenia, nie dokonaja odbioru prac i nie zawra umowy najmu.
Zwazy¢ za$ nalezy, ze zgodnie z § 11 pkt ¢ uchwaly Rady Miejskiej w K. nr XXIV/128/04 z dnia 29 wrze$nia 2004 r.,
pierwszenstwo do najmu lokalu mieszkalnego maja osoby, ktére wyremontowaly na podstawie umowy zdewastowany
lokal mieszkalny, w zwigzku z czym calkowite ukonczenie prac adaptacyjnych przez pozwanych tym bardziej rokuje,
ze strony dojda do porozumienia i zawra umowe najmu po zakonczeniu wszystkich czynnoéci proceduralnych
zwigzanych oddaniem lokalu do uzytku oraz po splacie zadluzenia. Z tego wzgledu powddztwo w chwili obecnej nie
zashugiwalo na uwzglednienie.

Jednocze$nie w kwestii zarzutu naruszenia art. 339 k.p.c. poprzez oddalenie powodztwa wyrokiem zaocznym w
stosunku do pozwanych M. R. (2) i P. R. wobec ich niestawiennictwa i niezlozenia odpowiedzi na pozew, wskazac
nalezalo, ze niezaleznie od ustalenia podstawy faktycznej sad zawsze jest zobowigzany rozwazy¢, czy zadanie pozwu
jest zasadne w $wietle norm prawa materialnego. Z kolei negatywny wynik takiej analizy powoduje wydanie wyroku
zaocznego oddalajacego powddztwo (por. m.in. wyrok SN z dnia 7 czerwca 1972 r., III CRN 30/72, LEX nr 7094).
Orzekajac wyrokiem zaocznym Sad Rejonowy nie naruszyl zatem zasad postepowania cywilnego.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy z mocy art. 385 k.p.c. apelacje oddalil.

O kosztach procesu w instancji odwolawczej orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. i art. 108 § 1 k.p.c. uwzgledniajac,
ze pozwani utrzymali sie przy swoim zadaniu w calo$ci i ponieéli koszty zastepstwa procesowego w kwocie 60 zl.



