Sygn. akt I Ca 245/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 lipca 2014r.

Sad Okregowy w Elblagu I Wydzial Cywilny

w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSO Ewa Pietraszewska ( spr. )
po rozpoznaniu 31 lipca 2014r. w Elblagu

na rozprawie

sprawy z powddztwa Gminy E.

przeciwko E. P, H. P.i K. P.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Elblagu

z dnia 16 maja 2014r. sygn. akt IX C 2562/13 upr
1/ zmienia zaskarzony wyrok:

a/ w pkt pierwszym ( pkt I ) i podwyzsza zasadzona od pozwanych E. P., H. P. i K. P. solidarnie na rzecz powo6dki
Gminy E. kwote, z kwoty 356,58 zl - do kwoty 458,46 zt ( czterysta piecdziesiat osiem zlotych czterdziedci szesé groszy )
z ustawowymi odsetkami od kwot:

- od kwoty 50,94 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 11 maja 2011r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 50,94 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 11 czerwca 2011r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 50,94 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 11 lipca 2011r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 50,94 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 11 sierpnia 2011r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 50,94 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 11 wrze$nia 2011r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 50,94 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 11 pazdziernika 2011r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 50,94 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 11 listopada 2011r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 50,94 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 11 grudnia 2011r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 50,94 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 11 stycznia 2012r. do dnia zaplaty,

b/ w punkcie trzecim ( pkt III ) i obniza zasagdzong w nim od powodki na rzecz pozwanych kwote 184,67 zl tytutem
zwrotu kosztow procesu do kwoty 6,20 zt ( szesé zlotych dwadziedcia groszy );



2/ w pozostalym zakresie apelacje oddala;

2/ zasadza od pozwanych E. P., H. P. i K. P. solidarnie na rzecz pow6dki Gminy E. kwote 24 zl ( dwadzieScia cztery
zlote ) tytutem zwrotu kosztéw procesu za druga instancje.

I Ca245/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 16 maja 2014r. wydanym w sprawie o sygn. akt IX C 2562/13 upr Sad Rejonowy
w Elblagu w sprawie z powddztwa Gminy E. przeciwko E. P., H. P. i K. P. o zaplate zasadzil na rzecz powddki od
pozwanych solidarnie kwote 356,58 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 11 maja 2011r., od dnia 11 czerwca 2011r.,
od dnia 11 wrze$nia 2011r., od dnia 11 pazdziernika 2011r., od dnia 11 listopada 2011r., od dnia 11 grudnia 2011r., od
dnia 11 stycznia 2012r. - do dnia zaplaty, oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie oraz zasadzil od powddki na rzecz
pozwanych solidarnie kwote 184,67 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Wyrok ten zostal oparty o nastepujacy stan faktyczny i rozwazania co do zastosowanego prawa:

Powodka Gmina E. domagala sie zasadzenia solidarnie od pozwanych E. P., H. P. i K. P. kwoty 916,92 z odsetkami od
kwot po 50,94 z} za okres od dnia 11 maja 2011r. do dnia 11 grudnia 2012r. - do dnia zaplaty oraz zasadzenia kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W pozwie wskazano, ze pozwani zajmowali lokal mieszkalny mieszczacy sie w budynku nr (...) w miejscowosci S. na
podstawie umowy najmu nr (...) z dnia 12 wrzeénia 2006r., zawartej przez Gmine E. z pozwana E. P.. W okresie, za
ktory powstalo zadluzenie, w lokalu tym wspdlnie z pozwana zamieszkiwali jej maz H. P. oraz ich dorosly syn, K. P..
Pomimo ostatecznego wezwania do zaplaty, pozwani nie uregulowali naleznoSci czynszowych za okres od maja 2011r.
do grudnia 2012r.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 06 listopada 2013 roku ( sygn. akt sprawy IX Nc (...) ) Sad
Rejonowy w Elblagu uwzglednil powddztwo w catoéci.

W ustawowym terminie pozwani wniesli sprzeciw i zaskarzyli nakaz zaplaty w caloéci, domagajac sie oddalenia
powodztwa.

Uzasadniajac sprzeciw od nakazu zaplaty pozwani przyznali, ze uzytkowali przedmiotowy lokal mieszkalny na
podstawie umowy najmu zawartej z powddka. Wskazali jednoczeénie, ze z uwagi na stale pogarszajacy sie stan
techniczny budynku, od 2009r. bezskutecznie ubiegali sie o przeprowadzenie przez Gmine E. remontu, ktory
umozliwilby im uzytkowanie lokalu mieszkalnego bez narazania zdrowia najemcoéw. Pozwani podniesli, ze w
przedmiotowym budynku przeciekat dach, wypadaly okna, Sciany byly pokryte grzybem. Wskazali ponadto, ze w
wyniku licznych kontroli, w tym kontroli Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w E. oraz Panstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego dla Miasta i Powiatu E., budynek zostal przeznaczony do rozbiérki z uwagi na zly
stan techniczny zagrazajacy zdrowiu mieszkancow. Pozwani podnie$li wiec, Zze powodowa gmina w nienalezyty sposob
wykonala cigzace na niej zobowiazanie z tytulu wiazacej strony umowy najmu, co uzasadnia oddalenie powddztwa,
w tym takze w oparciu o art. 5 k.c.

Sad Rejonowy ustalil, ze pozwana E. P. w dniu 12 wrze$nia 2006r. zawarla z powddka Gming E. umowe najmu nr (...)
lokalu mieszkalnego mieszczacego sie w budynku nr (...) w miejscowosci S.. W okresie od 11 maja 2011r. do 11 grudnia
2012r. pozwani E. P., H. P. i K. P. zajmowali ten lokal - nie uiszczajac naleznosci z tego tytulu na rzecz powddki jako
wlaécicielki lokalu. Za okres ten powstala zaleglo§¢ w czynszu najmu w wysoko$ci wskazanej w pozwie, tj. na kwote
916,92 z1.



Bezspornie bylo, ze przy zawieraniu umowy najmu, z uwagi na stan techniczny przedmiotowego lokalu mieszkalnego i
jego wyposazenie, stawke czynszu, wynoszaca zwykle 3,00 zt/1 m” - obnizono do kwoty 0,90 z}/1 m®, stosujac czynniki
obnizajace warto$¢ uzytkowa lokalu w postaci: braku gazu przewodniego z gminnej sieci gazowniczej (15%), braku
centralnego ogrzewania z gminnej sieci cieplowniczej (10%), braku lazienki (15%), braku WC (15%). Maksymalna
laczna obnizka stawki bazowej mogla wynosié¢ do 70%.

Sad I instancji ustalil, ze budynek nr (...) w miejscowosci S. znajdowal sie zlym stanie technicznym. Nie posiadal
instalacji kanalizacji sanitarnej, nie przechodzil zadnych remontéw biezacych, posiadat liczne zacieki na dachu i
Scianach, wewnetrzne tynki odpadaly i byly mocno zawilgocone, stolarka okienna i drzwiowa znajdowala sie w
bardzo zlym stanie technicznym, posadzki, jak rowniez piec kaflowy i trzon kuchenny z instalacja odprowadzania
spalin, byl mocno zuzyty. Kontrola warunkéw higieniczno — zdrowotnych, panujgcych w przedmiotowym budynku,
potwierdzila istnienie zagrzybienia i zawilgocenia pomieszczen mieszkalnych, zagrazajacego zdrowiu mieszkancow.
Stan techniczny elementow konstrukeyjnych budynku zostal oceniony jako dostateczny. Budynek nie nadawat sie do
uzytkowania i zostal przeznaczony do rozbiorki.

Bezspornym w sprawie bylo tez, ze decyzja nr (...)(...) Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w E. z dnia 27
stycznia 2012r. nakazano Gminie E. oproznienie i wylaczenie z uzytkowania obiektu budynku mieszkalnego nr (...)
polozonego w miejscowosci S..

Po dokonaniu analizy zebranego w sprawie materialu dowodowego, Sad I instancji uznal, ze roszczenie powodki
zashugiwalo na uwzglednienie czeSciowo.

Powbdka domagata sie bowiem od pozwanych zaplaty czynszu za lokal mieszkalny, naliczonego za okres od maja
2011r. do grudnia 2012r.

Okoliczno$ci w przedmiotowej sprawie byly — zdaniem Sad Rejonowego - bezsporne w zakresie zawarcia umowy
najmu przez pozwang E. P. oraz wielko$ci zadluzenia. Sporne okolicznoéci dotyczyly kwestii tego, czy ze wzgledu
na zly stan techniczny budynku, w ktérym znajdowala sie wynajmowany lokal i nienalezyte, zdaniem pozwanych,
wykonanie przez powodke zawartej przez strony umowy, nie doszlo do naduzycia przez powodowa gmine w stosunku
do pozwanych przystugujacego jej prawa podmiotowego ( art. 5 k.c. ), a jezeli tak, to od kiedy ?

Wskazano, ze zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony
czynsz. Za zaplate czynszu i innych naleznych oplat odpowiadaja solidarnie z najemca stale zamieszkujace z nim
osoby pelnoletnie. Odpowiedzialno$é osob, o ktéorych mowa w § 1, ogranicza sie do wysokosci czynszu i innych

oplat naleznych za okres ich stalego zamieszkiwania ( art. 688" § 1 k.p.c. ). Zgodnie za$ z art. 6a ustawy o
ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( Dz. U. 2014.150 t.j. ),
wynajmujacy jest obowiazany do zapewnienia sprawnego dzialania istniejacych instalacji i urzadzen zwigzanych z
budynkiem umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody, paliw gazowych i cieklych, ciepla, energii elektrycznej,
dzwigéw osobowych oraz innych instalacji i urzadzen stanowigcych wyposazenie lokalu i budynku okreslone
odrebnymi przepisami. Ponadto, w razie oddania w najem lokalu opréznionego przez dotychczasowego najemce,
wynajmujacy jest obowiazany wymienié zuzyte elementy wyposazenia lokalu. Do obowiazkow wynajmujacego nalezy
w szczeg6lnosci:

1)utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czysto$ci pomieszczen i urzadzen budynku, stuzacych do wspodlnego
uzytku mieszkancow, oraz jego otoczenia;

2) dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen, o ktérych mowa w pkt 1, oraz przywrdcenie
poprzedniego stanu budynku uszkodzonego, niezaleznie od przyczyn, z tym Ze najemce obciaza obowiazek pokrycia
strat powstalych z jego winy;



3) dokonywanie napraw lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia technicznego w zakresie
nieobciazajacym najemcy, a zwlaszcza:

a)napraw i wymiany wewnetrznych instalacji: wodociagowej, gazowej i cieplej wody - bez armatury i wyposazenia, a
takze napraw i wymiany wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji
elektrycznej, anteny zbiorczej - z wyjatkiem osprzetu,

b)wymiany piecow grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej oraz podlog, posadzek i wykladzin podlogowych, a takze
tynkow.

W uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia wskazano dalej, ze z przepisem tym koresponduje ogdlny obowiazek
wynajmujacego okreSlony w art. 662 k.c., w my$l ktérego wynajmujacy powinien wydac¢ najemcy rzecz w stanie
przydatnym do uméwionego uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu.

Przenoszgc te rozwazania na grunt niniejszej sprawy Sad Rejonowy wskazal, ze budynek, w ktérym znajduje sie
przedmiotowy lokal mieszkalny, w okresie objetym roszczeniem pozwu znajdowal sie w stanie technicznym czynigcym
go niezdatnym do uzywania zgodnie z jego przeznaczeniem. Z materialu dowodowego wynikalo, ze w uwagi stan
techniczny i wyposazenie tegoz lokalu, przy zawieraniu umowy najmu, zwykla stawka bazowa czynszu, wynoszaca 3,00

z}/1 za m®, zostala obnizona do kwoty 0,90 z}/1 za m®, bowiem zastosowano czynniki obnizajace wartoéé¢ uzytkowa
lokalu wg zasad wskazanych w zalaczniku nr 1 do uchwaly Rady Gminy E. nr (...) z dnia 30 kwietnia 1998r. w
sprawie czynszu regulowanego. Powodowa gmina obnizyla wiec pozwanej stawke bazowa czynszu o 70%, co stanowilo
maksymalng obnizke przewidziana w przywolanej uchwale.

Sad I instancji wskazal, ze przepis art. 6a ustawy o ochronie praw lokatoréw jest wzglednie obowiazujacy w tym
znaczeniu, ze strony mogg odmiennie uksztaltowac¢ pewne kwestie w umowie ( tak np. wyrok SA w Lodzi z dnia 24
lutego 1993r., I ACr 48/93, OSA 1993, z. 7, poz. 50 ). Stan wynajmowanego budynku w dacie zawarcia umowy najmu
z pozwana P. w 2006 roku byt zly. Do budynku nie byt doprowadzony gaz ani centralne ogrzewanie, nie bylo lazienki
ani we. Jednakze, mimo tych niedogodnoéci, pozwana wraz z rodzing zdecydowala sie na zawarcie umowy najmu z
Gming E., ktéra to oddala najemcom lokal do uzywania, a najemcy zobowiazali sie placi¢ wynajmujacemu czynsz,
ktory - ze wzgledu na standard lokalu - byt obnizony o 70%. Brak bylo wiec w sprawie — w ocenie Sadu orzekajacego -
okolicznoSci, ktére uzasadnialyby powziecie watpliwo$ci co do dobrowolno$ci zawarcia umowy takiej tresci lub co do
istnienia wadliwo$ci o§wiadczenia woli pozwanej E. P., wiec nalezalo uzna¢ umowe za wigzaca strony.

Sad Rejonowy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wskazal, ze w dniu 27 stycznia 2012 roku, to jest w dacie
powziecia decyzji przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w E., ktéry nakazal Gminie E. oproznienie
i wylgczenie z uzytkowania obiektu budynku mieszkalnego znajdujacego sie na dzialce nr (...) w miejscowosci (...)
w terminie do 27 marca 2012 roku, z uwagi na przeznaczenie budynku do rozbiorki, ujawnil sie dodatkowy czynnik,
wplywajacy na poziom czynszu zgodnie z zalacznikiem do uchwaly Rady Gminy E. z dnia 30 kwietnia 1998 roku w
sprawie czynszu regulowanego, a mianowicie wskazujacy, iz ,lokal polozony w budynku przeznaczonym zostat do
rozbiorki”. Z uwagi na to, ze stawke czynszu mozna bylo obnizy¢ maksymalnie o 70%, strony nie dokonaly korekty
w wysoko$ci naleznego czynszu od pozwanych, a wynikajacego z umowy, szczegdlnie, ze laczna obnizka — jezeli
mozna byloby zsumowaé wszystkie wystepujace czynniki wplywajgcego na wysoko§é stawki czynszu — wyniostaby
105%. Powstanie jednak dodatkowej okolicznoSci, obnizajacej standard wynajmowanej rzeczy, nie moglo — zdaniem
Sadu Rejonowego - nie odbié sie na obowigzkach najemcy, szczegblnie z uwagi na to, ze we wskazanej wyzej decyzji
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego stwierdzono, iz lokal zajmowany przez pozwanych nie nadawal sie juz
do uzytkowania. Co prawda wyznaczono Gminie E. dwumiesieczny termin na oproznienie i wylaczenie z uzytkowania
tego obiektu, jednakze pobieranie za ten okres czynszu najmu stanowilo - w ocenie Sadu I instancji - naduzycie prawa.
Tym bardziej takim naduzyciem byloby takze uzyskiwanie czynszu najmu za okres od 27 marca 2012 roku do czasu
zawarcia z najemcami nowej umowy najmu na lokal mieszkalny, nadajacy sie do zamieszkania.



Wskazano, ze zgodnie z art. 5 k.c. nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno -
gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspoétzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie
uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony.

Unormowanie art. 5 k.c., jak wskazal Sad Rejonowy, ,,przelamuje zasade, ze wszystkie prawa podmiotowe korzystaja
z ochrony prawnej" ( uzasadnienie wyr. SN z dnia 09 grudnia 2009r., IV CSK 290/09, Lex nr 560607 ). W zwigzku
z tym art. 5 k.c. moze by¢ stosowany tylko jako szczegoélny wyjatek. Dla zastosowania wskazanego przepisu nie
wystarczy tylko niezgodnos¢, ale konieczne jest wystapienie sprzecznosci, a wiec danego sposobu wykonywania prawa
nie da sie zupelnie pogodzi¢ z jego przeznaczeniem lub zasadami wspotzycia spolecznego. Jak wskazal Sad Najwyzszy
w orzeczeniu z dnia 26 listopada 2004r. ( I CK 279/04, Lex nr 277859 ) dla zastosowania art. 5 k.c. konieczne
jest wystgpienie trzech podstawowych przeslanek: istnienie prawa, ktére zostaje naduzyte, czynienie z niego uzytku
oraz sprzeczno$¢ tego uzytku z kryteriami naduzycia prawa. Samo nabycie prawa nie przesadza wiec o mozliwo$ci
skutecznego wykonywania wszystkich, wchodzacych w jego sklad uprawnien, poniewaz wykonywanie prawa przez
podmiot podlega zawsze ocenie i wyborowi z punktu widzenia r6znych uwarunkowan w danym czasie i miejscu, w
szczegolnosci w §wietle klauzuli generalnej art. 5 k.c.

W ocenie Sadu orzekajacego, powodowa Gmina E. posiadala roszczenie o zaplate czynszu z tytulu zawartej z pozwana
E. P. umowy najmu lokalu mieszkalnego i wystapila do pozwanych o zaplate zaleglej naleznosci za okres od 11 maja
2011 roku do 11 grudnia 2012 roku. Roszczenie o zaplate czynszu za okres od 11 maja 2011 roku do 11 stycznia 2012
roku, jako niesprzeczne ze spoleczno - gospodarczym przeznaczeniem prawa i zasadami wspolzycia spolecznego, z
uwagi na fakt akceptacji warunkéw umowy najmu przez pozwang, podlegalo zdaniem Sadu Rejonowego ochronie,
jednakze w dalszym zakresie, to jest w zakresie roszczenia o zaplate czynszu po dacie stwierdzenia, ze lokal nie nadaje
sie do zamieszkiwania przez ludzi, czynienie uzytku z prawa do zadania czynszu najmu za lokal o wskazanym wyzej
standardzie, bylo sprzeczne z zasadami wspoélzycia spotecznego i stanowilo, w ocenie Sadu I instancji, naduzycie
prawa, co uzasadnialo cze$ciowe oddalenie powbdztwa.

Nie dalo sie bowiem — zdaniem Sadu Rejonowego - pogodzié¢ z zasadami wspolzycia spolecznego oraz powszechnym
poczuciem sprawiedliwo$ci obcigzania najemcow lokalu nienadajacego sie do uzytku czynszem jego najmu w sytuacji,
kiedy Gmina nie byla w stanie sprosta¢ swoim statutowym obowigzkom.

Zgodnie przeciez z art. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej nalezy do zadan
wlasnych gminy. Gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale
zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. Jak wskazano w
art. 20 ust 2a ustawy, w celu wykonywania zadan, o ktérych mowa w art. 4, gmina moze takze wynajmowac lokale od
innych wia$cicieli i podnajmowac je osobom, ktorych gospodarstwa domowe osiagaja niski dochdd. Od podnajemcow,
o ktorych mowa w ust. 2a, gmina moze pobieraé czynsz nizszy, niz ten, ktéry sama oplaca wlascicielowi lokalu.

W ocenie Sadu Rejonowego, ze wskazanych przepis6w wynikalo, ze powddka miala obowiazek zaspokoié potrzeby
mieszkaniowe pozwanych. Zaspokojeniem tych potrzeb nie jest wykonywanie przez Gmine umowy najmu lokalu
nienadajacego sie do zamieszkania przez ludzi. Naduzyciem prawa bylo wiec zadanie od pozwanych zaplaty czynszu
za lokal mieszkalny w okresie, kiedy lokal ten - wbrew jego standardowi, wykluczajacemu zamieszkanie - zajmowany
byl przez pozwanych z powodu niewywigzania sie przez Gmine ze swoich zadan regulowanych ustawa.

Z uwagi wiec na powyzsze, Sad I instancji zasadzit w punkcie I wyroku od pozwanych solidarnie na rzecz powddki
laczng kwote 356,58 zl z ustawowymi odsetkami od wymienionych kwot czynszu najmu za okres od 11 maja 2011
roku do 11 stycznia 2012 roku. W punkcie II wyroku oddalil zas powddztwo w pozostalym zakresie. O kosztach
postepowania orzekl w punkcie III wyroku na podstawie art. 100 k.p.c. oraz § 6 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panistwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu ( Dz. U. z 2002r.
Nr 163, poz.1349 ze zm. ). Koszty rozdzielono stosunkowo, za punkt odniesienia biorac zakres uwzglednienia zadan.



Z wyrokiem tym nie zgodzila sie powo6dka, zaskarzajac orzeczenie w catoéci.

W pkt I apelacji powddka zarzucila wyrokowi naruszenie w pkt I i III wyroku prawa procesowego, ktére to mialo
wplyw na wydane orzeczenie, tj. art. 325 k.p.c. — poprzez:

1/ niewskazanie w pkt I poszczegblnych kwot czynszu miesiecznego, od ktorych nalezy liczy¢ odsetki ustawowe, tj. po
50,94 z} za kazdy miesiac;

2/ calkowite pominiecie w pkt I kwot czynszu za miesiac lipiec i sierpien 2011r. po 50,94 zl miesiecznie pomimo
tego, ze w uzasadnieniu wyroku Sad I instancji wskazal, ze roszczenie o zaplate czynszu za okres od 11 maja 2011r.
do 11 stycznia 2012r. jest niesprzeczne ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem prawa i zasadami wspoélzycia
spolecznego;

3/ wobec zarzutu wskazanego w pkt 2, koszty procesu powinny by¢ stosunkowo rozdzielone po 50% dla kazdej ze stron.

Nadto w pkt IT apelacji powodka zaskarzyta pkt II wyroku i w tym zakresie zarzucila naruszenie prawa procesowego,
ktoére mialo wplyw na tres$é orzeczenia, tj. art. 233 k.p.c. — poprzez dokonanie oceny dowodéw bez wszechstronnego
rozwazenia caloSci materiatu dowodowego.

Majac powyzsze zarzuty na uwadze, powddka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od
pozwanych solidarnie na rzecz powodki caloéci roszczenia dochodzonego pozwem oraz o orzeczenie na jej rzecz o
kosztach procesu za pierwszg i druga instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powddki zastugiwala na cze$ciowe uwzglednienie, a mianowicie co do zarzutéw postawionych w jej pkt I.

Racje ma bowiem powddka wskazujac na sprzeczno$¢é miedzy treécia zaskarzonego orzeczenia co do naleznoSci
czynszowych, ktore byly wymagalne odpowiednio od 11 lipca i od 11 sierpnia 2011r., w stosunku do ktérych to Sad
Rejonowy oddalil w pkt II powddztwo, a tre$cig uzasadnienia orzeczenia, w ktérym to Sad orzekajacy wskazal, ze
roszczenie o zaplate czynszu za te miesiace jest zasadne i winno by¢ uwzglednione. Zasadnie tez skarzaca zwraca uwage
na fakt, ze zasadzajac w pkt I zaskarzonego wyroku kwote 356,58 zl z ustawowymi odsetkami od wskazanych tam dat
— Sad I instancji zaniechal wskazania kwot jednostkowych, dla ktorych to przeciez, od réznych dat, rozpoczely swoj
bieg ustawowe odsetki za opdznienie.

Niewatpliwie racje ma Sad Rejonowy wskazujac, ze decyzja z dnia 27 stycznia 2012r. Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego ( PINB ) nakazal powodowej Gminie oproznienie i wylaczenie z uzytkowania obiektu budynku
mieszkalnego nr (...)polozonego w S., zajmowanego przez pozwanych, ktory to fakt zasadnie nastepnie polaczyt z
wnioskiem, iz od daty wydania tej decyzji wystapila konieczno$¢ zastosowania w niniejszej sprawie klauzuli generalnej
art. 5 k.c., a to wobec prawidlowego przyjecia, ze powodowa Gmina nie wywigzala sie ze swojego ustawowego
obowiazku zapewnienia pozwanym lokalu, bedacego w stanie technicznym czyniagcym go zdatnym do uzywania
zgodnie z jego przeznaczeniem.

Do czasu jednak wydania decyzji przez PINB — zdaniem Sadu Okregowego — zasadnie, lecz wbrew stanowisku
apelanta, Sad I instancji przyjal, Ze pozwani, znajac stan techniczny przedmiotowego lokalu w S. co najmniej od daty
podpisania umowy najmu, co mialo miejsce w dniu 02 wrzeénia 2006r., winni byli — zgodnie z tg umowa — uiszczac na
rzecz powddki ustalony czynsz w wysoko$ci 50,94 zt miesiecznie - za okres od dnia 11.05.2011r. do dnia 11.01.2012r.
wlacznie, czego jednak nie czynili. Dopiero bowiem wydanie decyzji o koniecznosci rozbiorki przedmiotowego lokalu
spowodowalo, ze nastgpila istotna zmiana obowiazkéw po stronie powodki jako wynajmujacego, polegajaca na
koniecznoS$ci zapewnienia pozwanym najpo6zniej po 27.03.2012r. lokalu, ktéry nadawalby sie do zamieszkania.

Z tego tez wzgledu pominiecie w zaskarzonym rozstrzygnieciu kwoty naleznos$ci czynszowych, wymagalnych od dnia
11.07 i 11.08.2011r. bylo nieprawidtowe i dlatego tez w tym zakresie apelacja okazala sie zasadna. Sad Okregowy dal



temu wyraz w tresci pkt 1, podwyzszajgc zasadzona kwote na rzecz strony powodowej do kwoty 458,46 zt ( tj. o kwote
101,88 zl, bedaca réwnowartoscig dwoch czynszéw miesiecznych ).

Jednocze$nie, z uwagi na fakt, ze przedmiotowe orzeczenie naruszalo prawo procesowe - poprzez brak dostatecznego
sprecyzowania jednostkowej kwoty, od ktérych Sad I instancji zasadzil odsetki ustawowe w pkt I, przez co nie
mogloby by¢ ono w przyszlosci prawidlowo wykonane — Sad II instancji w pkt 1 a zmienil w tym zakresie zaskarzone
rozstrzygniecie i wskazal, ze kwota, od ktdérej winny byé zasadzone odsetki od wskazanych w jego pkt I dat, wynosi
kazdorazowo 50,94 z1.

Konsekwencja uznania przez Sad Okregowy w pkt 1 b, ze apelantka zasadnie wskazywala, iz w sprawie strony
praktycznie ulegly w 50% kazda - w stosunku do warto$ci przedmiotu sporu, bylo przyjecie zasady proporcjonalnego
rozdzielenia tych kosztéw po polowie — co przelozylo sie na uznanie koniecznos$ci zaplaty z tego tytulu na rzecz
pozywanych jedynie kwoty 6,20 zt — w miejsce zasgdzonej kwoty 184,67 zl.

Z tych tez wzgledow w pkt 1 orzeczono na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

Na podzielenie nie zastugiwal jednak zarzut z pkt IT apelacji powodki. W sytuacji, gdy budynek, w ktérym znajdowal sie
lokal wynajety pozwanym, zostal administracyjnie przeznaczony do rozbiorki, obowigzki stron umowy najmu musialy
ulec zmianie, na co zasadnie wskazywal w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Rejonowy. Decyzja Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego stwierdzono przeciez, ze lokal ten — od dnia wydania decyzji, tj. od 27.01.2012r.
- nie nadawal sie juz do uzytkowania, co rodzilo po stronie powodowej obowiazek niezwlocznego dostarczenia
pozwanym — o ile spelniali oni nadal warunki ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego — lokalu mieszkalnego, do ktérego mogliby sie wprowadzié. Zgodnie przeciez z art.
4 tej ustawy, tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do
zadan wlasnych gminy, ktéra m.in. zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.
Zadanie wiec przez powodke od pozwanych zaplaty czynszu najmu za okres pod dniu 27.01.2012r. bylo naduzyciem
prawa podmiotowego z jej strony i nie zastlugiwalo na ochrone, co trafnie zauwazyt Sad I instancji. Tym bardziej
takim naduzyciem byloby takze uzyskiwanie przez pow6dke czynszu najmu za okres od 27 marca 2012 roku, tj. po
okresie udzielonym przez nadzér budowalny do wykonania decyzji rozbidérkowej, do czasu zawarcia z najemcami
nowej umowy najmu na lokal mieszkalny, nadajacy sie do zamieszkania.

Z tego tez wzgledu zarzut apelacji, zwigzany z roszczeniem o zaplate naleznos$ci czynszowych za okres po 11.01.2012r.,
nie mogl by¢ uwzgledniony, a pow6dztwo w tym zakresie zasadnie zostalo oddalone przez Sad Rejonowy. Stanowisku
temu Sad Okregowy dal wyraz z pkt 2 wyroku, opierajac sie na treéci art. 385 k.p.c.

Konsekwencja powyzszego bylto rozstrzygniecie co do kosztoéw procesu za druga instancje w oparciu o tresci art. 98 i
108 k.p.c. oraz § 12 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 ust. 2 w/w rozporzadzenia z dnia 28.09.2002r. w sprawie oplat za czynnoéci
radcow prawnych ( ... ), o czym rozstrzygnieto proporcjonalnie do faktu, ze powodka sprawe wygrala na tym etapie w
wysoko$ci 20% warto$ci przedmiotu zaskarzenia ( od kwoty 120 z} ).



