Sygn. akt: I C 651/15 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 grudnia 2015 .

Sad Rejonowy w Strzelcach Kraj, w I Wydziale Cywilnym
w skladzie:

Przewodniczgcy: SSR Robert Stabuszewski

Lawnicy:

Protokolant: Anna Degobrska

po rozpoznaniu dnia 15 grudnia 2015 r. na rozprawie

sprawy z powoddztwa: (...) sp. z 0.0. w S. (KRS (...))
przeciwko: M. K.

o zaplate 1.650,42 zl

na skutek sprzeciwu pozwanej od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 30.04.2015 r., sygn. akt I
Nc 311/15

powodztwo oddala.
Sygn. akt: I C 651/15

UZASADNIENIE

Powodka — (...)sp. z 0.0. w S. — zlozyla w dniu 04.03.2015 r. pozew przeciwko M. K. o zaplate kwoty 1.650,42 zl.

W uzasadnieniu wskazala, ze wykonala na rzecz pozwanej usluge montazu grzejnikow. Pozwana nie uregulowala
naleznoSci zgodnie z wystawiong faktura (k. 2 — 5).

Sad Rejonowy w Strzelcach Kraj., I Wydzial Cywilny wydal w dniu 30.04.2015 r. nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym w sprawie I Nc 311/15, w ktérym nakazal pozwanej zaplate dochodzonej kwoty z odsetkami i kosztami
w terminie dwdch tygodni (k. 16).

Pozwana M. K. zlozyla sprzeciw od nakazu zaplaty, w ktérym zaskarzyla go w calo$ci wnoszac o oddalenie powodztwa.

W uzasadnieniu wskazala, ze jest najemca lokalu gminnego i koszt wymiany grzejnika obciaza wynajmujacego a nie
najemce. Nie skladala do (...)zadnego podania o wymiane grzejnikéw i nie zawierala zadnej umowy (k. 20-21, 26-27).

Sad ustalil, co nastepuje:

Pozwana M. K. jest najemcg lokalu przy (...) w S. stanowigcego wlasno§¢ Gminy S.. W budynku jest (...) lokali: (...)
wykupione i (...) niewykupionych (komunalnych).

W zwiazku ze zlym stanem instalacji centralnego ogrzewania podjeto decyzje o wymianie rur i grzejnikow.



Na zebraniu w dniu 15.11.2011 r. z wlacicielami lokali wykupionych oraz najemcami lokali niewykupionych w
obecnoéci projektanta instalacji c.o. J. M. ((...)), ustalono, ze za instalacje zaplaci Gmina, za$ za grzejniki i zawory w
poszczegdlnych lokalach wlasciciele lokali (w lokalach stanowigcych odrebng wlasno$é mieszkancow) lub najemcy (w
lokalach niewykupionych). (...) sp. z0.0. (zarzadca nieruchomosci) miala pokry¢ koszt wykonania projektu i robocizny
caloéci. Pozwana M. K. podpisala deklaracje, ze pokryje koszty grzejnikow i zaworow.

W piémie z dnia 28.08.2012 r. (...) sp. z 0.0. poinformowala, Ze prace montazowe rozpoczna sie 03.09.2012 r. a
zakoncza sie 30.09.2012 r. oraz przypomniala o obowigzku pokrycia kosztu grzejnikéw i zawordw.

W piémie z dnia 17.10.2012 1. (...) Sp. z 0.0. poinformowala pozwana, ze koszt montazu grzejnikow i zawordw wyniost
1.650,42 zl.

W dniu 17.12.2012 1. powodka wystawila fakture obciazajaca pozwang kwota 1.650,42 zl za montaz grzejnikow.

W dniu 23.09.2013 . (...) sp. z 0.0. wezwala pozwana M. K. do zaplaty kwoty 1.650,42 z}. Pozwana otrzymala wezwanie
w dniu 30.09.2013 r.

W dniu 06.02.2015 r. powddka wezwala pozwana ponownie do zaplaty kwoty 1.650,42 z}.
Dowdd: wezwanie do zaplaty z potwierdzeniem odbioru — k. 8,

wezwanie do zaplaty z potwierdzeniem odbioru — k. 9,

protokél z 15.11.2011 1. — k. 41-42,

lista obecnoéci — k. 43,

pismo z dnia 28.08.2012 1. — k. 44,

pismo z dnia 17.10.2012 r. — k. 45,

zeznania $wiadkow:

J.P. — k. 65-66,
J. M. — k. 66-67,
Z.L. - k. 67.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie niezasadne.

Sad uznat za wiarygodny caly material dowodowy. Stan faktyczny w niniejszej sprawie byl miedzy stronami w zasadzie
bezsporny. Jedynie co do tego, czy pozwana zobowigzala sie do zaplaty naleznoSci za grzejniki i zawory Sad uznal, ze
zadeklarowala, iz zaplaci za grzejniki i zawory na spotkaniu w dniu 15.11.2012 r. P6Zniej zas odmawiala zaplaty.

Bezsporne bylo, ze pozwana zgadzala sie na wymiane grzejnikow, zas spor sprowadzal sie do tego, czy pozwana ma
obowiazek zaplaty za grzejniki i zawory.

Zgodnie z art. 6a ust. 1 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego wynajmujacy jest obowigzany do zapewnienia sprawnego dzialania istniejgcych instalacji i urzadzen
zwigzanych z budynkiem umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody, paliw gazowych i cieklych, ciepla, energii
elektrycznej, dZzwigdéw osobowych oraz innych instalacji i urzadzen stanowiacych wyposazenie lokalu i budynku
okreslone odrebnymi przepisami.



W my$él ust. 2 tego artykulu w razie oddania w najem lokalu opr6znionego przez dotychczasowego najemce,
wynajmujacy jest obowiazany wymienic zuzyte elementy wyposazenia lokalu.

Wg art. 6a ust. 3 ustawy do obowigzkéw wynajmujacego nalezy w szczeg6lnoéci:

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 zZe najemce obciaza obowiazek pokrycia
strat powstalych z jego winy;

3)dokonywanie napraw lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementoéw wyposazenia technicznego w zakresie
nieobcigzajacym 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.

Zgodnie z art. 6f ustawy w umowie najmu lokalu niewchodzacego w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego, strony
moga ustali¢ odmiennie prawa i obowiazki wymienione w art. 6a-6e.

Powszechnie przyjmuje sie zar6wno w orzecznictwie jak i w doktrynie, ze przepis ten (art. 6f) oznacza, iz przepisy
art. 6a-6e ustawy reguluja prawa i obowiazki stron umowy najmu lokalu wchodzacego w sklad publicznego zasobu
mieszkaniowego w sposob bezwzglednie obowigzujacy (wlasciwie: bezwzglednie wiazacy). Sad orzekajacy w niniejszej
sprawie nie podziela tego pogladu, gdyz dokonujac prawidlowej wykladni normy zawartej w powolanych przepisach
(w szczegblnosci przy uwzglednieniu wyktadni celowoSciowej i funkcjonalnej) nalezy doj$¢ do wniosku, ze wyrazaja
ona norme semiimperatywna, za$ strony umowy najmu nie moga utozy¢ stosunku tylko w sposéb mniej korzystny
dla najemcy, za$§ moga to zrobi¢ w sposéb dla najemcy korzystniejszy. Nie ma to jednak znaczenia dla rozstrzygniecia
W niniejszej sprawie.

Strony umowy najmu na spotkaniu w dniu 15.11.2012 r. postanowily ulozy¢ stosunek najmu w sposéb mniej korzystny
dla najemcy, niz przewiduje to regulacja zawarta w art. 6a ust. 3 pkt 3 lit a) ustawy.

W sytuacji, gdy lokal, ktorego dotyczy umowa najmu zawarta z pozwang nalezalby do ,publicznego zasobu
mieszkaniowego”, to umowa stron, obcigzajaca pozwana kosztem grzejnikdow i zaworéw bylaby sprzeczna z ustawa
(tj. z art. 6a ust. 3 pkt 3 lit a) ustawy) i jako taka niewazna na podstawie art. 58 k.c.

Zgodnie z art. 58 k.c. czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejécie ustawy jest niewazna, chyba
ze wladciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegolnoéci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnosci
prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 punkt 10 i 11 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego ilekro¢ w ustawie jest mowa o mieszkaniowym zasobie gminy - nalezy przez to rozumiet
lokale stanowigce wlasno$é gminy albo gminnych os6b prawnych lub spoélek handlowych utworzonych z udzialem
gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spolecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych
podmiotow, gdy ustawa méwi o publicznym zasobie mieszkaniowym - nalezy przez to rozumieé lokale wchodzace w
sklad mieszkaniowego zasobu gminy albo lokale stanowiace wlasnoéé¢ innych jednostek samorzadu terytorialnego,
samorzadowych os6b prawnych tych jednostek, Skarbu Panstwa lub panstwowych os6b prawnych.



Majac na uwadze, iz pozwana zajmuje jako najemca lokal nalezacy do publicznego zasobu mieszkaniowego,
powddztwo nalezalo oddalié.

O kosztach Sad nie orzekal, gdyz wszystkie koszty procesu poniosla strona, ktora przegrala proces w caloéci (tak A.
B., Rozstrzyganie o kosztach procesu, Przeglad Sadowy 2000/3, str. 89).



