Sygn. akt: I C 371/16 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 maja 2017 r.

Sad Rejonowy w Lidzbarku Warminskim I Wydziatl Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Magdalena Maszlanka
Protokolant: st. sekr. sadowy Wioletta Przybylska

po rozpoznaniu w dniu 23 maja 2017 r. w Lidzbarku Warminskim na rozprawie
sprawy z powodztwa T. (...) Spo6lki z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w O.
przeciwko A. O.

o zaplate

oddala powddztwo.

SSR Magdalena Maszlanka

Sygn. akt I C 371/16 upr

UZASADNIENIE

Powod T. (...)Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w O. wniost o zasadzenie od pozwanej A. O. kwoty
1592 z}, w tym 1556 zl nalezno$ci gléwnej i 35,20 zl kosztéw upomnien. W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, ze
w dniu 29 maja 2014 r. strony zawarly umowe numer (...), dotyczaca rozlozenia na 24 raty platnosci wynikajacej z
wymiany stolarki drzwiowej w lokalu zamieszkiwanym przez pozwang, polozonym przy ul. (...) w O.. Pozwana — mimo
wezwan - nie wywiazala sie z zobowigzania.

Pozwana A. O. przyznala, ze pow6d wymienil drzwi w zajmowanym przez nia lokalu socjalnym oraz ze podpisala
wskazang w pozwie umowe. OSwiadczyla, ze prosita administratora o wymiane drzwi, jednak powo6d wskazal, ze to
pozwana jako najemca musi je kupié. Pozwana nie miala wyjScia i musiala podpisa¢é umowe. Zdaniem pozwanej
obowiazek wymiany drzwi obcigza powoda.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana A. O. jest najemca lokalu socjalnego numer (...) przy ul. (...) w O.. Wynajmujacym jest pow6d T. (...) Spotka
z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w O.. Powod jest spotka komunalng i administratorem budynku.

W dniu 29 maja 2014 r. pozwana i powo6d zawarli umowe numer (...). W paragrafie 1 porozumienia strony ustalily, ze
koszt wymiany stolarki drzwiowej w lokalu numer (...) przy ul. (...) wynosi 1640 zt brutto i obcigza najemce. Pozwana



zobowiazala sie wplaci¢ kwote 1640 zI w 24 ratach, po 68,34 zl miesiecznie, poczawszy od sierpnia 2014 r. Termin
wplaty ustalono do ostatniego dnia kazdego miesiaca.

Pismami z dnia 18 lutego 2015 r., z dnia 21 kwietnia 2015 r. i z dnia 19 maja 2015 r. powdd wezwal pozwana do
uregulowania zalegloSci.

Pismem z dnia 20 lipca 2015 r. powdd wypowiedzial umowe z dnia 29 maja 2014 r.
Na poczet dlugu wynikajacego z umowy zaksiegowano kwote 83,98 zk.

(okoliczno$ci niesporne, kopia umowy z dnia 29 maja 2014 r. - k. 8, wezwania do zaplaty wraz z potwierdzeniami
odbioru — k. 9-14, o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy wraz z potwierdzeniem odbioru — k. 15-16, umowa najmu
lokalu socjalnego)

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powo6dztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Stan faktyczny nie byl sporny. Sad przyjat, ze powoda i pozwana taczyt stosunek najmu, co wynikato z umowy z dnia
29 maja 2014 r., stbw pozwanej i postawy powoda w toku postepowania. Niesporne bylo rowniez, ze pow6d wymienil
stolarke drzwiowa w lokalu zajmowanym przez A. O. i niniejszym pozwem domaga sie zwrotu kosztow tej ustugi.

Istota sporu w rozpoznawanej sprawie byl zakres obowiazkéw pozwanej jako najemcy, a to wobec poniesionego przez
nig zarzutu, ze pow6d winien byl na wlasny koszt wymieni¢ drzwi w wynajmowanym przez A. O. lokalu.

Pozwanej nie sposéb odmowié racji

Stosunek najmu lgczacy strony podlega regulacjom ustawy z dnia 21 czerweca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( D.U. 2001, Nr 771 poz. 733).

Stosownie do art. 6a ust. 1 uopl, wynajmujacy jest obowigzany do zapewnienia sprawnego dzialania istniejacych
instalacjiiurzadzen zwiazanych z budynkiem umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody, paliw gazowych i cieklych,
ciepla, energii elektrycznej, dzwigoéw osobowych oraz innych instalacji i urzadzen stanowiacych wyposazenie lokalu
i budynku okreslone odrebnymi przepisami. Art. 6 a ust. 3 ppk 3 b uopl stanowi, ze do obowiazkéw wynajmujacego
nalezy w szczego6lnoéci dokonywanie napraw lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia
technicznego w zakresie nieobciazajacym najemcy, a zwlaszcza: wymiany piecow grzewczych, stolarki okiennej i
drzwiowej oraz podlodg, posadzek i wykladzin podlogowych, a takze tynkow.

Z kolei zgodnie z art 6 b ust. 1 uopl, najemca jest obowigzany utrzymywacé lokal oraz pomieszczenia, do uzywania
ktorych jest uprawniony, we wladciwym stanie technicznym i higieniczno-sanitarnym okreslonym odrebnymi
przepisami oraz przestrzega¢ porzadku domowego. Najemca jest takze obowigzany dbaé i chronié przed uszkodzeniem
lub dewastacja cze$ci budynku przeznaczone do wspoblnego uzytku, jak dzwigi osobowe, klatki schodowe, korytarze,
pomieszczenia zsypOw, inne pomieszczenia gospodarcze oraz otoczenie budynku. Jak stanowi art. 6 b ust. 2
uopl, najemce obcigza naprawa i konserwacja: podlég, posadzek, wykladzin podlogowych oraz $ciennych okladzin
ceramicznych, szklanych i innych, okien i drzwi, wbudowanych mebli, lgcznie z ich wymiana, trzonéw kuchennych,
kuchni i grzejnikow wody przeplywowej (gazowych, elektrycznych i weglowych), podgrzewaczy wody, wanien,
brodzikéw, mis klozetowych, zlewozmywakoéw i umywalek wraz z syfonami, baterii i zaworéw czerpalnych oraz
innych urzadzen sanitarnych, w ktére lokal jest wyposazony, lacznie z ich wymiang, osprzetu i zabezpieczen
instalacji elektrycznej, z wylaczeniem wymiany przewod6éw oraz osprzetu anteny zbiorczej, piecow weglowych i
akumulacyjnych, lacznie z wymiang zuzytych elementéw, etazowego centralnego ogrzewania, a w przypadku gdy
nie zostalo ono zainstalowane na koszt wynajmujgcego, takze jego wymiana, przewodoéw odplywowych urzadzen
sanitarnych az do pionow zbiorczych, w tym niezwloczne usuwanie ich niedroznosci, innych elementéw wyposazenia



lokalu i pomieszczen przynaleznych przez malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkow §cian i sufitow,
malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych, sanitarnych i grzewczych.

Przepisy okre$lajacy zakres obowigzkéw najemcy ma charakter bezwzglednie obowiazujacy, tj. wynajmujacy nie moze
poszerzyé katalogu obowiazkow drugiej strony umowy. Swiadczy o tym wyraznie brzmienie art. 6f uopl, stosownie do
ktorego w umowie najmu lokalu niewchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego, strony moga ustali¢
odmiennie prawa i obowigzki wymienione w art. 6 a- 6 e. A contrario nie jest to dopuszczalne w odniesieniu do lokali
wchodzacych — tak jak w rozpoznawanej sprawie — w sklad gminnego zasobu mieszkaniowego.

Zwroci¢ tez nalezy uwage, ze w umowie najmu lokalu socjalnego zawartej w dniu 4 wrzeénia 2014 r. powtorzono
rozwigzania przyjete w przytoczonych wyzej regulacjach ustawowych, tj. wynajmujacy zostal obcigzony obowiazkiem
wymiany stolarki drzwiowej, a najemca obowigzkiem konserwacji i naprawy drzwi.

Powdd nie moze zatem domagacé sie od pozwanej zwrotu kosztow wymiany stolarki drzwiowej, gdyz obciazaja one
powoda jako wynajmujacego, a umowe z dnia 29 maja 2014 r. - jako sprzeczng z ustawg — nalezy uznac za niewazna
w caloéci (art. 58 par. 1 k.c.).

W tym stanie rzeczy pow6dztwo oddalono.



