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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 grudnia 2016 roku

Sad Rejonowy w Kwidzynie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia Sadu Rejonowego Halina Ostafinska - Kotacka
Protokolant: stazysta Ewelina Gadomska

po rozpoznaniu w dniu 12 grudnia 2016 roku w Kwidzynie

na rozprawie sprawy

z powodztwa Spoldzielni Mieszkaniowej w D.

przeciwko Z. K.

o eksmisje

I. nakazuje pozwanemu Z. K., aby opuscil i oprdznil ze swoich rzeczy lokal uzytkowy potozony w D., Osiedle (...) i
wydal go w stanie wolnym powddce Spéldzielni Mieszkaniowej
wD.;

II. nie obciaza pozwanego Z. K. kosztami postepowania sagdowego
na rzecz powodki Spotdzielni Mieszkaniowej w D.;

III. przyznaje pelnomocnikowi pozwanego ustanowionemu z urzedu adw. K. S. wynagrodzenie w kwocie 442,80 z}
(czterysta czterdzieSci dwa zlote 80/100), ktore nalezy wyplacic ze Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego w Kwidzynie.

Sedzia Sadu Rejonowego
Halina Ostafinska - Kolacka
I.C.53)16 Uzasadnienie

Powodka Spoéldzielnia Mieszkaniowa w D. wnosila o nakazanie pozwanemu Z. K. opuszczenia i opréznienia
pomieszczenia gospodarczego, potozonego w budynku na Osiedlu (...) i wydania go w stanie wolnym powodce.

W uzasadnieniu podala, ze w dniu 10 stycznia 2013 roku powddka zawarla z pozwanym Z. K. umowe najmu lokalu
pomieszczenia gospodarczego o pow.21,50 m2, znajdujacego sie w budynku na III pietrze na Osiedlu (...). Zgodnie
z postanowieniami umowy najmu pozwany zobowiazany byl do uiszczania co miesiac czynszu najmu w kwocie
322,50 zlotych. Ponadto pozwany miat obowigzek rozliczania sie z powddka kwartalnie za wode. Pozwany dokonywat
bardzo nieregularnie wplat na poczet naleznosci czynszowych i préby polubownego zalatwienia sprawy okazaly sie
bezskuteczne. Z tego powodu umowa najmu zostala pozwanemu wypowiedziana ale zajmuje on w dalszym ciggu lokal
gospodarczy bez tytulu prawnego.

Pozwany Z. K. wnosil o oddalenie powo6dztwa zarzucajgc, iz sporny lokal mial charakter lokalu mieszkalnego i
taka funkcje pelil. Poprzedni najemcy lokalu zaadaptowali lokal na mieszkanie i z tego powodu pozwany zaplacit
najemcom kwote 7000 zlotych, tytulem zwrotu kosztéw adaptacji. Zdaniem pozwanego powoddka zawierajac z



nim umowe najmu wiedziala, ze lokal dostosowany jest dla potrzeb mieszkalnych. Pow6dka ponadto pobierata od
pozwanego czynsz najmu jak za lokal mieszkalny.

Zdaniem pozwanego zapisy umowy sa niewazne w zakresie sposobu rozwigzania umowy poniewaz sporny lokal jest
lokalem mieszkalnym a nie uzytkowym. Niezaleznie od tego jak pow6dka nazwala sporny lokal to majg zastosowanie
do niego przepisy ustawy o ochronie lokatoréw szczegblnie w zakresie rozwigzania umowy najmu. Z tego wzgledu
pozwany nadal posiada tytul prawny do zajmowania spornego lokalu.

Sad ustalil i zwazyt co nastepuje:

W dniu 10 stycznia 2013 roku pomiedzy powo6dka Spdéldzielnia Mieszkaniowa w D. a pozwanym Z. K. zostala
zawarta umowa najmu pomieszczenia gospodarczego, polozonego w D. Osiedle (...). Strony umowy ustalily czynsz
najmu na kwote 322,50 zlotych miesiecznie, platny do dnia 15 go kazdego miesiagca. Umowa najmu zostala
zawarta na czas nieokreSlony z zastrzezeniem okresu jej wypowiedzenia na okres trzech miesiecy. Wynajmujacy
mial prawo rozwigza¢ umowe najmu bez wypowiedzenia w razie zwlekania przez najemce z platno$cig czynszu
przewyzszajacego rownowarto$¢ czynszu za jeden miesigc oraz w razie wykorzystywania przedmiotu najmu
niezgodnie z przeznaczeniem.

Pismami z dnia 29 wrze$nia 2015 roku powodka wypowiedziala pozwanemu umowe najmu z powodu nieuregulowania
nalezno$ci czynszowych i wezwala pozwanego do zaplaty zaleglego czyn- szu i oplat za wode w kwocie 2063,01 zlotych
w terminie do 9.10.2015 roku. Nastepnie pismem z dnia 3.11.2015 roku powodka wezwala pozwanego do wydania w
stanie wolnym pomieszczenia gospodarczego.

Lokal gospodarczy usytuowany jest na III pietrze budynku nr (...), polozonego w D. Osiedle (...). W sumie w budynku
nr (...) oprécz spornego lokalu znajduja sie jeszcze 3 inne lokale gospodarcze. Pozostale lokale w budynku to lokale
mieszkalne zajmowane przez mieszkancow jako czlonkéw spoéldzielni na zasadzie spoldzielczego prawa lokatorskiego.

Wezesniej przed zawarciem umowy najmu przez pozwanego, w spornym lokalu miescilo sie biuro najemcy Z. T. (1),
ktéry prowadzit warsztat hydrauliczny. Z. T. (1) zrezygnowal z dzialalnosci gospodarczej i zgodzil sie na przekazanie
lokalu swojemu synowi M. T. (1) , ktéry rowniez planowal prowadzi¢ dzialalno$¢ gospodarcza. Po rozwigzaniu umowy
ze Z. T. (1) w grudniu 2010 roku powodowa spéldzielnia zawarla umowe najmu spornego lokalu z matzonkami M. i E.
T.. Ostatecznie M. T. (1) nie zalozyl zadnej dzialalnoSci gospodarczej a malzonkowie dokonali nakladéw remontowych
w lokalu tj. potozyli podloge szwedzka, postawili Scianke dzialowa i urzadzili lazienke, aneks kuchenny i zainstalowali
grzejnik. Wezesniej do lokalu doprowadzone byly tylko przewody wodno- kanalizacyjne i przewody do centralnego
ogrzewania ale nie bylo grzejnika. Malzonkowie E. i M. T. (1) okresowo mieszkali w spornym lokalu poniewaz nie
chcieli mieszkaé¢ z rodzicami. W 2013 roku E. i M. T. (1) kupili wieksze mieszkanie i poszukiwali nastepnego najemcy,
aby zwrdécil im warto$¢é nakladow remontowych. Porozumieli sie z pozwanym Z. K., ktéry po obejrzeniu lokalu
chcial tam zamieszkaé oraz zwroécil E. i M. T. (1) umoéwiong warto$é nakladéw remontowych. Malzonkowie E. i M.
T. (1) wypowiedzieli umowe najmu a nastepnie w siedzibie powodowej spéldzielni w ich obecnosci i w obecnoSci
pracownicy spéldzielni B. T. pozwany podpisal umowe najmu spornego lokalu z dnia 10.01.2013 roku. Projekt umowy
przygotowany byl przez spoldzielnie i pozwany umowe podpisal nie zapoznajac sie dokladnie z jej treScia. W chwili
zawierania umowy pozwany zostal uprzedzony, ze lokal ma charakter gospodarczy i nie nadaje sie do zamieszkania.

(odpis umowy najmu k.13-14, odpisy wypowiedzenia umowy i wezwania do zaplaty k.15 i k.16, wezwanie do wydania
pomieszczenia gospodarczego k.19, przestuchanie pozwanego k.100-101i k.106-107, zeznania §wiadkéw E. T. i B. T.
k.102-106).

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie wyzej wymienionych dokumentow, ktérych prawdziwosci strony
nie kwestionowaly oraz na podstawie zeznan Swiadkéw E. T. , B. T. i przestuchania pozwanego Z. K..

Stan faktyczny jest poza sporem.



Istota sporu sprowadza sie do ustalenia, czy ze wzgledu na dokonanie nakladéw remontowych zmierzajacych do
zaadaptowania pomieszczenia gospodarczego na lokal mieszkalny, wypowiedzenie umowy najmu spornego lokalu
powinno by¢ dokonane w trybie przepisu art.11 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2016 roku,poz.1250 tekst jedn.).

Przepis art.2 ust.1 pkt.4 ww. ustawy méwi: “Ilekro¢ w ustawie jest mowa o lokalu — nalezy przez to rozumie¢ lokal
stuzacy do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych ...”

Przez lokal mieszkalny ustawa rozumie kazde pomieszczenie prz ez n a ¢ z o n e do stalego zaspakajania potrzeb
mieszkaniowych.

Nalezy jednak pamietac o tym, ze sporny lokal nigdy nie byl przeznaczony do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych
przez Spoldzielnie Mieszkaniowa w D. i potwierdzily to w swoich zeznaniach §wiadkowie B. T.i E. T..

Pracownica powodowej spoldzielni B. T. zeznala, ze sporny lokal byl zakwalifikowany jako lokal gospodarczy i
podejmowane w 2015 roku proby zmiany uzytkowania lokali gospodarczych w budynku nr (...) na cele mieszkalne
nie powiodly sie z uwagi na sprzeciw Starostwa Powiatowego w S. Wydziat (...). Nawet jezeli powodowa spétdzielnia
wiedziala o dokonaniu nakladéw w lokalu przez poprzednich najemcéw E. i Z. T. (2), to sam fakt dokonania takich
nakladéw nie zmienia charakteru lokalu. Wlascicielem lokalu jest powodka Spéldzielnia Mieszkaniowa w D. i to ona
decyduje o przeznaczeniu lokalu réwniez wtedy gdy wynajmuje dany lokal.

Wyjatkowo mozna by bylo rozwaza¢ przeznaczenie lokalu na cele mieszkaniowe tylko wtedy, gdyby malzonkowie E. i
Z.T.(2) uzyskali zgode na dokonanie nakladow adaptacyjnych na mieszkanie a nastepnie zawarli z powodka chociazby
wstepnie porozumienie co do przekwalifikowania lokalu po dokonaniu nakladow.

Tymczasem takiej zgody ze strony powo6dki nie uzyskali ani poprzedni najemcy Z. T. (1), E. i M. T. (1) ani pozwany Z.
K., a co jest istotne , umowa najmu w par.5 wyraznie mowi, ze ,1.Najemca moze zaadaptowac najete pomieszczenie
stosownie do swych potrzeb wlasnymi Srodkami i na wlasny koszt. 2.Przed rozpoczeciem prac Najemca winien uzyskac
pisemna zgode Wynajmujacego”.

Nalezy jeszcze zaznaczy¢, ze umowa w par.5 przewidywala jedynie mozliwo$é zaadaptowania spornego lokalu jako
lokalu uzytkowego celem jego ulepszenia i ulatwienia prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej a nie adaptacji na cele
mieszkaniowe.

Swiadek E. T. zeznala, ze zaréwno jej te$¢ Z. T. (1) jak i pozniej ona z mezem Z. T. (2) wynajmowali od powodowej
spoldzielni sporny lokal jako lokal gospodarczy.

Sad podziela stanowisko powodki, iz zobowigzanie pozwanego do zwrotu nakladéw zawarte w pi$émie z dnia 8.01.2013
roku (k.12) kierowanym do Spoéldzielni Mieszkaniowej w D. z prosba o zawarcie umowy najmu pomieszczenia w
budynku na ulicy (...)nie ma zadnego znaczenia w stosunku do wynajmujacego a moze mie¢ jedynie znaczenie
pomiedzy malzonkami M. i E. T. i pozwanym.

W ocenie Sadu z cala pewnoscia pozwany zdawal sobie sprawe, ze na mocy umowy z dnia 8 stycznia 2013 roku
wynajal od spéldzielni pomieszczenie gospodarcze. Swiadkowie E. T. i B. T. zeznaly, ze pozwany by} informowany o
przeznaczeniu lokalu w chwili zawierania umowy. Ponadto pozwany sam przyznal, ze byl informowany przez E. T. , ze
jest to pomieszczenie gospodarcze a przy podpisywaniu umowy najmu nie powiedzial, ze chce mieszka¢ w spornym
lokalu w obawie ze pow6dka mogla by odmowié wynajecia lokalu.

Reasumujgc powddka prawidlowo i zgodnie z umowg wypowiedziala pozwanemu umowe najmu a obowigzkiem
pozwanego jest wydanie lokalu powo6dce w stanie wolnym.

W zwiazku z powyzszym Sad na podstawie przepisu art. 659par.1 ke. w zw. z art. 675par.1 ke. orzekl jak wyzej.



Rozstrzygniecie o kosztach Sad oparl na zasadzie art.102 kpc. w zw. z par.13 pkt.3 i par.8 pkt.2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu.

Pozwany Z. K. jest osobg niepelnosprawng, nie posiada zadnego majatku a jedynym jego zrédlem utrzymania jest
emerytura w kwocie 1214,30 zlotych brutto miesiecznie.

Z tego powodu réwniez Sad przyznat pozwanemu pelnomocnika z urzedu. Wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie
442,80 zlotych (z podatkiem VAT) powinno zosta¢ wyplacone ze Skarbu Panstwa.



