Sygnatura akt I C 2779/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

K., dnia 11-10-2017 1.

Sad Rejonowy w Kaliszu I Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczqcy: SSR Katarzyna Porada-Laska

Protokolant: sekretarz sqdowy Katarzyna Bartositk

po rozpoznaniu w dniu 11-10-2017 r. w Kaliszu na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolka z ograniczonq odpowiedzialnosciq w K.
przeciwko G. I.

o zaplate

1. zasadza od pozwanego G. I. na rzecz powoda (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia w K. kwote 3.605,83
z} (trzy tysiace sze$cset pie¢ zlotych 83/100) z odsetkami ustawowymi za opéZnienie od dnia 12.04.2017r. do dnia

zaplaty,
2. nie obcigza pozwanego kosztami procesu.
SSR Katarzyna Porada-Laska

Sygn. akt I C 2779/17

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym 12 kwietnia 2017roku (...) Sp. z 0.0. w K. wystapilo o zaplate od G. 1. kwoty 3.605,83 zl wraz z
odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz o zasadzenie kosztéw procesu,
w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, iz wnosi o zaplate czynszu za okres od sierpnia 2016 r. do marca 2017
r.powolujac sie na zawarta w dniu 20 kwietnia 2012 roku pomiedzy stronami umowe najmu lokalu mieszkalnego
numer (...) polozonego w K. przy ul. (...).

Na kwote dochodzong pozwem, poza roszczeniami wynikajgcymi z czynszu najmu lokalu oraz oplat z nim zwigzanych,
skladaja sie rowniez odsetki za zwloke w lacznej kwocie 51,85 zlotych.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym w sprawie sygn. akt I Nc 2005/17 z dnia 29 czerwca 2017 roku Sad
Rejonowy w Kaliszu uwzglednit zagdanie powoda.

Pozwany wnidsl sprzeciw od tego orzeczenia. W uzasadnieniu wni6st o oddalenie powddztwa w calosci. Podnosil
niedopelnienie zobowigzania lezacego po stronie powoda, a polegajacego na braku przydzielenia ,mieszkania
zamiennego”. Pozwany nie zgodzil sie rowniez ze stanowiskiem wyrazonym w pozwie, iz powdd podjal probe
pozasadowego rozwigzania sporu.

Podczas zeznan pozwany dodatkowo wywodzil, ze mieszka w przedmiotowym lokalu i nie decyduje sie na
wypowiedzenie umowy laczacej strony, poniewaz nie ma ,Jinnego wyjs$cia” — nie chce pozostaé¢ bez dachu nad glowa,



badz trafi¢ do noclegowni, a jego celem jest otrzymanie lokalu komunalnego od Miasta K., gdyz czynsz w lokalu (...)
jest zbyt wysoki.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 4.10.2005 r. powod (...) Spotka z o.0. z siedziba w K. zawarl umowa najmu lokalu mieszkalnego z pozwanym

G. I.. Przedmiotem najmu by} lokal mieszkalny o numerze (...) o powierzchni uzytkowej 43,7 m* polozony w budynku
wielorodzinnym w K. przy ulicy (...).

Kolejna umowa najmu przedmiotowego lokalu zostala zawarta miedzy stronami 20.04.2012 r.
(dowd6d: umowy najmu lokalu mieszkalnego k.39-40, 7-7v)

W umowie najmu pozwany zobowiazany byl do zaplaty uméwionego czynszu w wysokoSci 345,23 z} za lokal platnego
do 10. dnia kazdego miesigca z gory. Obowigzkiem pozwanego bylo takze regulowanie oplat eksploatacyjnych
wynikajacych z uzytkowania przedmiotu najmu, w szczego6lnoSci oplat za zuzycie wody i odprowadzenie Sciekow,
odbiodr nieczystosci stalych. Powod kazdego miesiaca doreczal pozwanemu pisma okreslajace miesieczny wymiar tych
oplat.

(dowdd: pisma informujace o miesiecznym wymiarze oplat k. 8-15)

Pismem z 29.06.2015 r., zZtozonym powodowi dnia 30 czerwca 2015 r., pozwany wypowiedziat }aczaca strony umowe
najmu, w zwigzku z brakiem przydzielenia mniejszego lokalu mieszkalnego o nizszych kosztach czynszu.

Pismem z dnia 29 wrzeénia 2015 roku pozwany odwolal o§wiadczenie woli o wypowiedzeniu umowy najmu.
(dowdd: wypowiedzenie z dnia 29 czerwca 2015 r. k. 62, pismo z 29.09.2015 1. k. 64)

W piémie z 20 lipca 2016 r. Prezydent Miasta K. poinformowal pozwanego, o braku mozliwoéci przydzialu lokalu
wchodzacego w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta K. z uwagi na brak spelienia przestanek przewidzianych w
uchwale Rady Miejskiej K. z 17.09.2015 1.

(dowod: pismo z dnia 20 lipca 2016 roku k.65)

Pismem z dnia 31 pazdziernika 2016 roku pozwany kolejny raz wypowiedzial umowe najmu z (...) Sp. z o0.0. za
trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia i za skutkiem na dzien 31 stycznia 2017 roku.

(dowdd: wypowiedzenie z dnia 31 pazdziernika 2016 roku k. 61)

Pismem z dnia 30 stycznia 2017 roku pozwany zlozyl odwolanie do Wydzialu Spraw (...) i Mieszkaniowych Urzedu
Miejskiego w K. w zwigzku z brakiem przydzialu mieszkania z zasobéw Miasta K..

(dowdd: pismo z dnia 30 stycznia 2017 k.54)

Pozwany w dniu 28 lutego 2017 roku zlozyl wniosek o przedluzenie wypowiedzenia o kolejny miesiac. Pismem z dnia
30 marca 2017 roku (zlozonym 31.03.2017 r.) pozwany odwolal o§wiadczenie woli o wypowiedzeniu umowy najmu
dokonane w pi$mie z 31.10.2016 .

(dowdd: pismo z dnia 28 lutego 2017 roku k. 63, pismo z dnia 30 marca 2017 roku k. 42)

Komisja Mieszkaniowa podczas posiedzenia w dniu 16 lutego 2017 roku nie wskazala lokalu komunalnego dla
pozwanego, uzasadniajgc brakiem wystepowania szczegdlnych okoliczno$ci, tym samym wskazujac lokal w (...) w
ramach zamiany na mniejszy.



Pismem z dnia 3 kwietnia 2017 roku Prezydent Miasta K. poinformowal pozwanego o braku mozliwosci uzyskania
mieszkania komunalnego, gdyz nie zostaly spelnione kryteria okre$lone w uchwale Rady Miejskiej K. w sprawie
ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad zasobu mieszkaniowego Miasta K.. Stwierdzono, ze
pozwany spelnia wprawdzie kryterium dochodowe, ma jednak zaspokojone potrzeby mieszkaniowe.

(dowdd: protokot z posiedzenia komisji mieszkaniowej z dnia 16 lutego 2017 r. — pismo z 7.04.2017 r. k. 58, pismo
z dnia 3 kwietnia 2017 roku k. 60)

Wobec zaleglo$ci i niewywigzywanie sie przez pozwanego z umowy najmu, powdd pismem z dnia 13 marca 2017 roku
wystosowal wobec pozwanego wezwanie do zaplaty opiewajace na kwote 3.553,98 zlotych. Pismem z dnia 28 marca
2017 r. do nieuregulowanych nalezno$ci doliczono odsetki w kwocie 51,85 zlotych.

(dowdd: nakaz zaplaty z dnia 13 marca 2017 r. k. 16, pismo z dnia 28 marca 2017 r. k. 17)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie przytoczonych wyzej dowodow, ktorych prawdziwosé i wiarygodno$c
nie budzi watpliwosci i nie byta kwestionowana.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 9a ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
czynsz najmu w zasobach towarzystwa budownictwa spolecznego reguluja odrebne przepisy, tj. ustawa z 26.10.1995
r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (tekst jednolity z 12.01.2017 r. Dz.U. 2017.79), a
w szczeg6lnosci art. 28 tejze ustawy.

Jednocze$nie art. 33 tej ustawy w zakresie w niej nieuregulowanym odsyta do odpowiedniego stosowania przepisow
ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz przepisow
kodeksu cywilnego o najmie.

Wedtug art. 659 § 1 k.c., przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé¢ najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

W przedmiotowej sprawie nie byta sporna wysoko$¢ czynszu i pozostalych oplat ani tez fakt wystepowania zalegloSci
i okres, za ktéry naleznoSci nie byly uiszczane przez pozwanego.

Strony laczy umowa najmu, pozwany zajmuje przedmiotowy lokal, zatem jest zobowigzany do zaplaty czynszu.

Zarzuty, a wlaSciwie twierdzenia ponoszone przez pozwanego, nie maja zadnego znaczenia prawnego w sprawie
bedacej przedmiotem rozstrzygniecia.

W sprawie o zaplate czynszu i oplat eksploatacyjnych najemca nie moze ,broni¢ sie” tym, ze zawarl umowe najmu i
trwa w niej, poniewaz nie ma ,innego wyjscia”, a jego celem jest otrzymanie lokalu komunalnego od wla$ciwej gminy,
gdyz czynsz w lokalu TBS jest zbyt wysoki.

Pozwany niezasadnie dopatruje sie w o§wiadczeniu poprzedniego prezesa (...) (k. 38) zobowigzania do przydzielenia
ymieszkania zamiennego”. Przede wszystkim bowiem Towarzystwo Budownictwa (...) nie moze zobowigza¢ sie do
przydzielenia lokalu z zasobu mieszkaniowego Miasta, czy Gminy lub lokalu socjalnego.

Nie mozna mie¢ watpliwoéci, ze sytuacja finansowa, osobista i zdrowotna pozwanego jest bardzo trudna. Nie sposéb
tez poming¢ trudnosci sytuacji prawnej pozwanego, jednakze te okoliczno$ci nie mogg by¢ przedmiotem rozwazan,
a tym bardziej jakichkolwiek decyzji Sadu w sprawie o zaplate czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych w zwiazku z
zajmowaniem lokalu mieszkalnego.



Nie mozna tez uzna¢, by dochodzenie przez powoda przedmiotowych roszczen prowadzilo do naduzycia prawa
podmiotowego w rozumieniu art. 5 k.c.

W mysl tego przepisu nie mozna czynic ze swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego; takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie
jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony.

Instytucja naduzycia prawa ma charakter wyjatkowy i moze by¢ zastosowana jedynie w takiej sytuacji,
kiedy skorzystanie z danego prawa powodowaloby tak razaco niesprawiedliwe skutki, ze z punktu widzenia
preferowanych przez ustawodawce warto$ci moralnych, lepiej byloby pozbawié¢ ochrony prawnej strone korzystajaca z
przystugujacego jej prawa, niz znosi¢ powstanie tych skutkéw. Generalnie nie chodzi wiec o zwykle skutki skorzystania
z danego prawa, poniewaz praktycznie zawsze kiedy jeden podmiot korzysta ze swojego prawa, to ogranicza
w ten sposob sfere wolnoéci innego podmiotu. W przedmiotowej sprawie brak jest podstaw do przyjecia, zeby
wystapily takie nadzwyczajne skutki w stosunku do pozwanego, ktére godzityby w sama istote porzadku prawnego.
Powdd jest podmiotem utworzonym zgodnie z ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o niektérych formach
popierania budownictwa i jego celem jest realizacja zadan wynikajacych z ww. ustawy, w szczegolnosci budowy
mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach dla osob o $rednich dochodach, ze §rodkéw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego. Ustawy okreslaja minimalng i maksymalna wysoko$¢ czynszu. Maksymalna warto$¢ czynszu nie
moze przekroczy¢ w skali roku 4% warto$ci odtworzeniowej lokalu w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca
2001 . 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Wszelkie dochody
osiagane przez TBS nie moga by¢ przeznaczane do podzialu miedzy wspolnikow lub czlonkéw. Natomiast moga zostac
przeznaczone w calo$ci na dzialalno$§¢ statutowa towarzystwa. Nie sposob wiec przyjac, ze roszczenia powoda sa
sprzeczne powolanym powyzej art. 5 k.c.

Majac na uwadze wyzej omowione okoliczno$ci faktyczne i prawne a takze zgodnie z art. 481 § 1i2 k.c. nalezalo wiec
orzec jak w pkt 1 sentencji wyroku.

Na podstawie art. 102 k.p.c. Sad nie obciazyt pozwanego kosztami procesu z uwagi na jego trudna sytuacje finansowa
i zdrowotna.

Wobec tego orzeczono jak w pkt 2 wyroku.

SSR K. P. — Laska



