Sygn. akt II Ca 420/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 czerwca 2015 r.

Sad Okregowy w Swidnicy, Il Wydziatl Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Barbara Nowicka

Sedziowie SO Alicja Chrzan

SO Piotr Rajczakowski

Protokolant Bogustawa Mierzwa

po rozpoznaniu w dniu 23 czerwca 2015 r. w Swidnicy
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...)

przeciwko E. S. i K. L.

o eksmisje

na skutek apelacji pozwanego E. S.

od wyroku Sadu Rejonowego w Zabkowicach Slaskich
z dnia 30 marca 2015 r. sygn. akt I C 262/14

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddala powodztwo ( pkt I i II) , zasqdza od strony
powodowej na rzecz pozwanego kwote 120 zl tytulem kosztéow procesu ( pkt III) oraz nakazuje
stronie powodowej uiscié na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego w Zagbkowicach Slaskich
kwote 27,64 zl tytulem wydatkow ( pkt IV);

II. zasqdza od strony powodowej na rzecz pozwanego 90 zt kosztow postepowania apelacyjnego.
Sygn. akt II Ca 420/15 ( transkrypcja wygloszonego uzasadnienia)

Poczatek tekstu

[Przewodniczacy 00:00:00.000]

Bedzie ogloszony wyrok w imieniu Rzeczypospolitej Polskiej. Sad Okregowy w Swidnicy w skladzie tu obecnym, po
rozpoznaniu w dniu dzisiejszym na rozprawie sprawy z powodztwa (...)przeciwko E. S. i K. L. o eksmisje na skutek
apelacji pozwanego E. S. od wyroku Sadu Rejonowego w Zabkowicach Slaskich z dnia 30 marca 2015 roku sygnatura
akt I C 262/14, w punkcie pierwszym, zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddala powodztwo i to jest zmiana
dotyczaca punktu pierwszego i drugiego, zasadza od strony powodowej na rzecz pozwanego kwote 120 zlotych tytulem
kosztoéw procesu, zmiana w punkcie trzecim oraz nakazuje stronie powodowej uiéci¢ na rzecz skarbu Panstwa Sadu
Rejonowego w Zabkowicach Slaskich kwote 27 zlotych 64 grosze tytulem wydatkéw i jest to zmiana dotyczaca punktu



czwartego zaskarzonego wyroku. W punkcie drugim zasadza od strony powodowej na rzecz pozwanego 90 ztotych
kosztoéw postepowania apelacyjnego. (...)

[Sedzia sprawozdawca 00:01:07.116]

Sad Okregowy, rozpoznajac apelacje, zwazyl, co nastepuje. Apelacja pozwanego podlegala uwzglednieniu, gdyz
zasadne sg jej zarzuty dotyczace braku podstaw do przyjecia istnienia uzasadnionych przyczyn wypowiedzenia umowy
najmu z artykutu 11 ustep 2 punkt 1 ustawy z dnia 21 czerwea 2001 roku o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, a w konsekwencji tego za zasadne nalezalo uzna¢ takze zarzuty odno$nie
naruszenia artykulu 6a ustawy, a takze artykulu 5 kodeksu cywilnego, jak i po cze$ci artykulu 233 kpc. Na wstepie
zauwazy¢ nalezy, ze po pierwsze, od wielu juz lat, jeszcze nawet z okresu sprzed powodzi z 1997 roku, ani strona
powodowa, ani... nie wywiazywala sie ze swoich obowiazkéw dotyczacych remontéw i utrzymania we wlasciwym
stanie budynkow, ani tez pozwany nie realizowal lezacych po jego stronie obowigzkéw napraw i konserwacji lokalu. Po
drugie, obie strony, tworzac tym samym swoista, kuriozalng sytuacje powolywaly sie (powddka w piSmie procesowym
z 17 lipca 2014 roku, karta 60, a pozwany w apelacji) na to, ze stosunek najmu laczyl je dopiero od zawarcia umowy
najmu z 3 lipca 2012 roku, z czego wywodzily, ze od tego tez zdarzenia prawnego dopiero obciazaly je obowigzki
dotyczace utrzymania budynku i lokalu. Oczywista za$ bezzasadnos$é takich stanowisk stron wynika z tego, ze powod
w lokalu zamieszkuje od 1952 roku, to jest od urodzenia, a najem przedmiotowego w sprawie lokalu istnial jeszcze
wezedniej przez jego rodzicow, za$ po ich $mierci, co najmniej w sposéb dorozumiany, zostal nawigzany z powodem,
ktory przeciez nieprzerwanie go zajmowal, a na jego status najemcy juz w okresie wcze$niejszym zdaje sie wskazywaé
chociazby pismo Gminy z dnia 4 maja 2004 roku (karta 44). Zatem stosowne obowiazki po obu stronach umowy,
odnoénie utrzymania wlasSciwego stanu i budynku, i lokalu, istnialy juz w okresie duzo wczes$niejszym, co najmniej
od lat 9o-tych. Istniejacy zatem wyzej opisany stan rzeczy nie zostal wlaéciwie, w §wietle powolanych przepisow,
oceniony przez Sad Rejonowy. Majac... ma racje zatem skarzacy, ze bardzo zly stan budynku zostal stwierdzony
juz w skierowanym do pozwanego piSmie z (...)w B. z 14 listopada 1996 roku, uznajacym uwagi pozwanego za
stuszne, a z ktorego wynikalo, ze brak opaski betonowej i prawdopodobnie izolacji poziomej przyziemia skutkowat
zawilgoceniem $cian i ubytkami tynku, brak rynien i rur spustowych lub ich nieszczelno$ci powodowaly korozje tynku
oraz biodegradacje Sciany, wykonane pokrycie papowe dachu bylo nieszczelne, podobnie jak obrébki blacharskie
kominéw. Z zebranych w sprawie dowodoéw wynika, ze sposrod wskazanych wadliwo$ci poprawiony zostal, jak
wskazaly strony w zeznaniach, w pewnym zakresie tylko dach. Pozostale natomiast wadliwoSci, czego powodka z
zaden sposob nie kwestionowala, w szczegblnoséci odnosnie tre$ci wskazywanego pisma z 14 listopada 1996 roku,
nie zostaly usuniete, a zauwazy¢ nalezy, ze obowiazek ich usuniecia obciazal wlasciciela, to jest wynajmujacego, tak
na podstawie przepisdw powolanej ustawy z 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréow (artykul 6a ustep 3
punkt 2 i 3b) jak i wezedniej obowigzujacych ustaw, to jest ustawy z 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych oraz ustawy z 10 kwietnia 1974 roku prawo lokalowe. Wskaza¢ przy tym nalezy, ze przepisy
te przewidywaly réwniez przywrocenie poprzedniego stanu budynku uszkodzonego, niezaleznie od przyczyn, a takie
uszkodzenia niewatpliwie mialy miejsce po powodzi z 1997 roku, a na ich jakakolwiek naprawe brak jest dowodow, zas
pozwany powolywal sie w zeznaniach na znaczne nasilenie zawilgocenia jego lokalu wlaénie na skutek powodzi. Na
zly stan budynku wskazywali rowniez przestuchani w sprawie $wiadkowie, jak i strony. Jak juz wskazano na wstepie
rozwazan, pozwany od dawna nie wykonuje remontéw i napraw obciazajacych najemce i przynajmniej po czesci
korzysta z poszczeg6lnych pomieszczen lokalu niegodnie z przeznaczeniem. Ocena jednak takich jego zachowan, co
istotne, a co uszlo uwagi Sadu Rejonowego, nie moze by¢ jednak dokonywana bez ich powigzania z zaniechaniami
Gminy w realizacji jej obowigzkow, jako najpierw wlasciciela, a nastepnie wspotwlasciciela budynku. Wadliwosci
budynku, jego stan, bedace wynikiem wieloletnich zaniedbann Gminy, sa bowiem tego rodzaju, ze prowadzenie prac
naprawczo-konserwacyjnych w postaci na przyklad malowania $cian, sufitow, stolarki okiennej, sg o tyle niecelowe, ze
skutki takich prac zostana kazdorazowo w krotkim czasie zniweczone wskutek wyzej istniejacych wadliwo$ci budynku.
Celowa jest bowiem, w pierwszej kolejnosci, eliminacja Zrodtowych przyczyn zlego stanu lokalu (wadliwoéci czy brak
izolacji poziomej budynku, brak opaski wokél budynku, wadliwoéci obrébek blacharskich czy obrobek komindw,
naprawa dachu, ktéra miala mie¢ miejsce dopiero w ostatnim czasie, bardzo stara, nadajaca sie do wymiany stolarka
okienna, co bez watpienia w calym zakresie obcigzalo Gmine), a dopiero w dalszej kolejno$ci pozadane jest wykonanie



prac wykonczeniowych, ktére dopiero przy takiej kolejnoéci przedsiewzie¢ beda mogly zosta¢ wykonane w sposéb
trwaly. W takim za$ stanie rzeczy czynienie pozwanemu zarzutu, ze nie utrzymywal lokalu we wlasciwym stanie
i nie zajmowal poszczegblnych pomieszczen zgodnie z przeznaczeniem, nie moglo stanowié¢ skutecznej podstawy
wypowiedzenia, a jego wywodzone z takiego wypowiedzenia zadanie nalezalo uzna¢ za sprzeczne z artykulem 5 ke,
poprzez naruszenie zasady wzajemnej lojalnoSci i poszanowania stron umowy. Zauwazy¢ przy tym rowniez nalezy, ze
twierdzeniu powodki, ze pozwany nigdy nie zglaszat zlego stanu budynku czy lokalu przecza jego, czy nawet jeszcze
jego matki pisma (karta 47-49), ktoérych tresci powodka takze nie zakwestionowala. Strona powodowa nie wskazala
rowniez, a nie potrafil rowniez tego wskazaé jej przedstawiciel w ztozonych zeznaniach, z jakich przyczyn nie zbyto
pozwanemu dotychczas zajmowanego przez niego lokalu, pomimo zglaszania przez niego od wielu juz lat licznych
wnioskéw w tym przedmiocie, przy jednoczesnym braku jednoznacznej odmowy przez powddke takiego zbycia. Nie
moze w okoliczno$ciach sprawy zosta¢ tez zaakceptowane stanowisko powodki, ze zly stan budynku jest skutkiem
zbyt niskich skladek, a tym samym brakiem funduszy wspo6lnoty na niezbedne remonty budynku. Z pisma burmistrza
Gminy z 29 stycznia 2010 roku (karta 45), wynika bowiem, ze powstanie wspdlnoty mialo miejsce dopiero 30 grudnia
2004 roku, a jak juz wyzej wskazano, budynek juz w tym czasie byl w bardzo zlym stanie. Niezaleznie zatem juz od tej
okoliczno$ci nalezy wskazaé, ze powddka nawet nie twierdzila, aby rowniez po powstaniu wspolnoty, jako jej czlonek,
podjela jakiekolwiek czynno$ci zmierzajace do wykonania przez wspolwlascicieli koniecznych remontéw budynku.
Skoro pozwana, w niniejszej sprawie, wywodzila swoje uprawnienie do zamieszkiwania w lokalu wylacznie z prawa
najemcy, to Sad Okregowy postanowil rozpoznaé apelacje pozwanego skarzacego rowniez na rzecz tejze pozwanej
(artykul 378 paragraf 2 kpc). Z tych zatem przyczyn, wbrew stanowisku Sadu Rejonowego, jak i strony powodowej,
brak bylo podstaw do przyjecia istnienia uzasadnionych przyczyn dajacych powddce podstawy do skutecznego
wypowiedzenia pozwanemu umowy najmu. Z powyzszych przyczyn Sad Okregowy na podstawie artykulu 386 paragraf
1kpc zmienit zaskarzony wyrok, o kosztach procesu orzekajac na podstawie artykulu 98 paragraf 1i 3 kpc, a o kosztach
postepowania apelacyjnego orzekt w my$l artykulu 98 paragraf 11 3 w zwiazku z artykulem 391 paragraf 1 kpc. (...)

[koniec czesci 00:08:42.944]



