Sygn. akt: I C 2230/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 maja 2022 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi, I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: Asesor sagdowy Szymon Sniady

Protokolant: stazysta Izabela Kolaczyk

po rozpoznaniu 17 maja 2022 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spoiki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba
w L.

przeciwko J. J., B. J.
o nakazanie opuszczenia, oproznienia i wydania lokalu mieszkalnego
1. oddala powodztwo;

2. zasadza od powodki (...) spdlki z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w L. na rzecz pozwanego J. J.
kwote 1157 (tysiac sto piecdziesiat siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu wraz z odsetkami ustawowymi za
op6znienie od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty.

Sygn. akt I C 2230/21

UZASADNIENIE

(...) Sp. z o.0. z siedziba w L. wniosla o nakazanie pozwanemu J. J. oprdznienie lokalu nr (...) usytuowanego w
nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) w L. - wraz z mieniem ruchomym oraz o zasgdzenie obowiazku zwrotu kosztow
procesu. W uzasadnieniu, strona powodowa wskazala, ze pozwany J. J. zawarl 14 maja 1995 roku umowe najmu, ktéra
zostala mu wypowiedziana ze skutkiem na dzien 4 stycznia 2021 roku z uwagi na prowadzona dzialalno$é gospodarcza
pod firma (...) w lokalu mieszkalnym nalezgcym do powoda.

/pozew k. 3 — 6/

Postanowieniem z 4 stycznia 2022 roku Sad na podstawie art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego zawiadomil Gmine L. o toczacym sie
procesie jako interwenienta ubocznego.

/postanowienie k. 61/

W odpowiedzi na pozew pozwany J. J. wniost o oddalenie powodztwa w catoéci oraz o zasadzenie od powoda
na rzecz pozwanego zwrotu kosztow postepowania. W uzasadnieniu pozwany zaprzecza prowadzenia dzialalnoéci
gospodarczej w mieszkaniu podnoszac fakt, ze z przyczyn podat adres zamieszkania w (...) ale nie prowadzil w nim
takiej dzialalnosci.

/odpowiedz na pozew k. 75/



Postanowieniem z 17 lutego 2022 roku Sad na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego wezwat do udzialu w sprawie w
charakterze pozwanego B. J..

/postanowienie k. 92/

Pozwany B. J. wnio6st o oddalenie powodztwa.

/protokoél rozprawy k. 144 znacznik czasowy 00:02:14-00:04:24/
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

14 maja 1995 roku w L. J. J. zawarl umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...), potozonego w L. przy ul. (...) z
administratorem. Czynsz najmu zostal oznaczony na kwote 120 zlotych miesiecznie. Ponadto najemca jest obowiazany
do uiszczania oplat za zuzycie wody oraz wywoz nieczystosci.

/umowa o najem lokalu mieszkalnego k. 13/
(...) sp. z 0.0. jest wlascicielka nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w E..
/bezsporne oraz wydruk z KW k. 14-45/

18 sierpnia 2021 roku powdd wyslal pozwanemu upomnienie w zwiazku z wykorzystywaniem wynajmowanego
lokalu przy ul. (...) niezgodnie z zawarta umowa najmu. 16 wrze$nia 2021 roku wynajmujacy wypowiedzial umowe
najmu lokalu mieszkalnego najemcy. Przyczyna wypowiedzenia jest uzywanie lokalu mieszkalnego niezgodnie z jego
pierwotnym przeznaczeniem poprzez prowadzenie w nim dzialalnosci gospodarczej.

/wezwanie k. 46, wypowiedzenie umowy najmu k. 51/

J. J. otworzyt dzielnoé¢ w 2016 roku. Procesu tego dokonywal w pospiechu, aby podjac¢ prace w szpitalu im. Jordana
i jako adres prowadzenia dzialalnoSci podal swdj adres domowy. J. J. nie mial §wiadomoSci, iz adres podany w
zgloszeniu do (...) $wiadczy o miejscu prowadzenia dziatalnoSci.

/przestuchanie J. J. k. 146v-147 znacznik czasowy 00:48:54-00:54:09 i 01:00:26-01:06:24/

Prowadzona dzialalnoé¢ gospodarcza J. J. zostala sprawdzona przez powoda w (...). W umowie o najem lokalu nie
ma zamieszczonego punktu o braku zgody na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej w lokalu. Powdd chcial by adres
lokalu mieszkalnego, pod ktérym zamieszkuje pozwany zostal wykre§lony z (...), jednak zgodzilby sie na zawarcie
umowy na ,,biuro wirtualne”.

/zeznania swiadka M. C. k. 145 — 146, znacznik czasowy — 00:27:20 — 00:41:00/

J.J. nie prowadzi, ani nigdy w rzeczywistoS$ci nie prowadzil dzialalnoSci gospodarczej w miejscu swojego zamieszkania
przy ul. (...). Nikt regularnie nie przychodzi do pozwanego. Na drzwiach mieszkalnia pozwanego nie znajduje sie szyld
lub inne oznaczenie wskazujgce na to by pozwany prowadzil w swoim mieszkaniu dzialalno$¢ gospodarcza.

/zeznania Swiadkéw B. K., B. B. 1 E. Z. k. 144 — 145, znacznik czasowy — 00:07:58 — 00:24:33/

Pelnomocnik powddki 1 wrzesSnia 2021 roku upomniat J. J. w zwigzku z wykorzystaniem lokalu niezgodnie z umowg
najmu, a to w zakresie w jakim w lokalu mieci sie siedziba prowadzonej przez J. J. dzialalno$ci gospodarcze;j.

/upomnienie k. 46, pelnomocnictwo k. 47, ksiqzka nadawca k. 48, sledzenie k. 49/



Powodka zlozyla o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy 11 paZzdziernika 2021 roku J. J. wobec uzywaniu lokalu
niezgodnie z przeznaczeniem, a to w celu prowadzeniu w lokalu dzialalnoSci gospodarcze;j.

/oswiadczenie k. 51, potwierdzenie nadania k. 52, $ledzenie przesylek k. 54/

J. J. pismem datowanym na 26 paZzdziernika 2021 roku poinformowal powoddke, iz zapisy umowy najmu nie
wykluczaly prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej w lokalu, za§ prowadzona przez niego dzialalno$¢ jest zawieszona
od 1 czerwca 2021 roku — przy czym nigdy nie byla wykonywana ona w lokalu przy ul. (...).

/pismo k. 143/

Powodka odpowiedziala na powyzsze pismo, jednak pozwany J. J. nie odebral tej odpowiedzi mimo jej podwojnej
awizacji.

/bezsporne/

Dzialalno$é gospodarcza J. J. byla zawieszona zaréwno w dacie dowiedzenia sie o zarejestrowaniu dziatalno$ci
pod adresem ul. (...) przez prokurenta powodki (sierpienn 2021 roku), wezwania J. J. do zaprzestania naruszenia

umowy najmu przez pelnomocnika powodki (18 sierpnia 2021 roku), jak rowniez w dacie zlozenia o$wiadczenia o
wypowiedzeniu umowy najmu (11 pazdziernika 2021 roku), az do 1 grudnia 2021 roku.

Jwydruk z (...) k. 54, informacja (...) k. 55, zeznania swiadka M. C. k. 145 — 146, znacznik czasowy
— 00:27:20 — 00:41:00/

J.J.od 1 grudnia 2021 roku jako osoba fizyczna prowadzaca dzialalnoé¢ gospodarcza §wiadczy swoje ustugi w Szpitalu
(...). W. B. (réwniez w szpitalu tymczasowym). W tym samym miejscu dzialalno$¢ swoja §wiadczyl J. J. na podstawie
umowy z 6 kwietnia 2021 roku.

/umowy k. 80 — 89/
Obecnie dzialalno$éc gospodarcza J. J. nie jest zarejestrowana przy ul. (...).
/ przestuchanie J. J. k. 146v-147 znacznik czasowy 00:57:35-01:00:26/

W mieszkaniu przy ul. (...) mieszka J. J. wraz z synem B. J.. B. J. zarabia ok. 7000 z} netto, za$ J. J. ok. 9000 z} netto. J.
J. nie przyjmuje pacjentow prywatnie, tylko w szpitalu. Dzialalno$é gospodarcza J. J. jest zawieszona od kwietnia 2020
roku. Pozwany wznowil dzialalno$¢ w marcu 2021 roku. J. J. zmienil adres prowadzonej dzialalnosSci gospodarcze;j.

/przestuchanie B. J. k. 146 znacznik czasowy 00:42:59-00:45:25, przestuchanie J. J. k. 146 — 147,
znacznik czasowy 00:48:54 — 01:06:24/

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegalo oddaleniu.

W niniejszej sprawie podstawa zadania powoda stanowi przede wszystkim art. 675 § 1 k.c. wzw. z art. 680 k.c., zgodnie
z ktérym najemca po zakoniczeniu najmu zobowigzuje sie do zwrotu przedmiotu najmu w stanie nie pogorszonym.
Przepis ten obejmuje swoja dyspozycja 2 elementy tj. po pierwsze obowiazek bylego najemcy do zwrotu przedmiotu
najmu oraz po drugie stan lokalu w momencie zwrotu. Obowiazek najemcy zwrotu rzeczy polega na wydaniu jej
wynajmujacemu we wladanie.

Niezaleznie od tego podstawa roszczenia jest tez art. 222 §1 k.c. zgodnie z ktérym wlasciciel moze zadaé od osoby,
ktora faktycznie wlada jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba, Ze osobie tej przysluguje skuteczne



wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Roszczenie to stuzy zatem wlascicielowi przeciwko osobom,
ktore faktycznie wladaja lokalem nie bedac do tego uprawnionymi.

Nalezy zatem ustali¢ czy pozwani posiadajg skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wtadania lokalem, innymi
slowy czy moga skutecznie broni¢ sie przed powddztwem o wydanie rzeczy. Skuteczne uprawnienie moze pltynac z
umowy najmu.

W niniejszej sprawie podstawe zadania powoda stanowi wypowiedzenie umowy najmu dokonane w oparciu o
przestanke stypizowang w art. 11 ust 2 pkt, 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego. W tym miejscu nalezy nadmienié, iz fakt zasadnosci
wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego ze strony powoda podlega ocenie na podstawie catoksztattu
zebranego w sprawie materialu dowodowego. Strona powodowa jako podstawe wypowiedzenia zawartej z pozwanym
umowy najmu wskazala wykorzystywanie przedmiotu najmu niezgodnie z jego przeznaczeniem. Pozwany rzekomo
mial prowadzi¢ dzialalno$¢ gospodarcza w sytuacji gdy umowa obejmowala prawo do najmu lokalu mieszkalnego.

Jednocze$nie podkreslenia wymaga, iz stosownie do treéci art. 11 ust. 1 u.o.p.l. wypowiedzenie powinno okreslaé
przyczyne wypowiedzenia pod rygorem niewaznoS$ci. W niniejszej sprawie powoddka jako taka przyczyne wskazala
LuzZywanie przez pozwanego lokalu niezgodnie z przeznaczeniem, a to w celu prowadzenia dzialalno$ci”. Przyczyna
wypowiedzenia wskazana w wypowiedzeniu umowy najmu lokalu mieszkalnego musi by¢ rzeczywista i nie moze byc
zastepowana innymi, ktére moglyby by¢ rozwazane jako uzasadniajace zlozenie przedmiotowo o§wiadczenia.

Przepis art. 6 k.c. stanowi, ze ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne.
Na gruncie przedmiotowej sprawy, w nawigzaniu do powyzszego przepisu to na stronie powodowej cigzyt obowigzek
wykazania, iz pozwany wykorzystuje wynajety lokal mieszkalny niezgodnie z jego funkcjonalnym przeznaczeniem —
dla celow prowadzonej dzialalnoéci gospodarcze;j.

W tym zakresie okoliczno$¢é wskazana przez powoda okoliczno§é aby J. J. prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza
w wynajmowanym lokalu okazala sie nieprawdziwa. Caly zebrany material dowodowy w sprawie w istocie
potwierdzal, iz pozwany nigdy nie prowadzil w wynajmowanym przez siebie lokalu dzialalnoSci gospodarczej, pomimo
zarejestrowania w (...) tego lokalu jako miejsca jego prowadzenia. Dla wykazania zasadno$ci swoich twierdzen
strona powodowa powinna przedstawi¢ dowody, iz pozwany faktycznie wykonuje w tym lokalu czynno$ci wskazujgce
na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej — czego jednak nie uczynila poprzestajac na powolywaniu sie na dane
z (...). Ponadto pozwany wykazal, ze prowadzona przez niego dzialalno$¢ gospodarcza z zakresu ustug medyczno
— pielegniarskich nie moze by¢ prowadzona w miejscach przypadkowych, nie spelniajacych wymogéw sanitarnych
oraz nie posiadajacych sprzetu medycznego niezbednego do realizacji ustug medycznych zgloszonych w ramach
prowadzonej dzialalnosci w (...).

Dzialalnoéé gospodarcza pozwanego, jak wynika z zalaczonej umowy podpisanej z placowka medyczng wskazuje
na forme podpisania kontraktu na dzialalno$¢ pielegniarska w oparciu o sprzet i zasoby lokalowe szpitala. Trudno
bowiem wyobrazi¢ sobie aby uslugi pielegniarskie w ramach dzialalnoSci specjalistycznej jednostki medycznej jaka
jest szpital byly faktycznie prowadzone w lokalu mieszkalnym w jakimkolwiek stopniu nie przystosowanym do
prowadzenia takiej dzialalno$ci. Osobowe zrodla dowodowe w postaci zeznani dopuszczonych w sprawie §wiadkéw
wskazuja w sposob jednoznaczny, iz przedmiot najmu posiada charakter lokalu mieszkalnego z uwagi na jego typowe
wyposazenie. W tym miejscu nalezy nadmieni¢, iz takze na budynku mieszkalnym, w ktérym znajduje sie lokal
mieszkalny wynajmowany przez pozwanego nie znajdowala sie zadna tablica informacyjna o $wiadczeniu w tym
miejscu jakichkolwiek ustug medycznych. W tym zakresie nalezy podzieli¢ stanowisko pozwanego, iz wpis o podjetej
przez niego dzialalno$ci gospodarczej z oznaczeniem miejsca przy ul. (...) mial charakter techniczny, sluzacy do
okres$lenia miejsca kierowania korespondencji i nie byt nigdy zwiazany z faktycznym wykonywaniem jakichkolwiek
czynno$ci w sferze ustug medycznych.



Co prawda rzeczywiécie pozwany zarejestrowal w (...) jako miejsce prowadzenia swojej dzialalnoSci lokal numer
(...) polozony w budynku przy ul. (...) w L. to jednak sam fakt takiej rejestracji nie mogt przesadzié o zasadno$ci
wypowiedzenia umowy najmu.

Nalezy w pierwszej kolejnosci podkreslié, iz z zawartej umowy najmu nie wynikal zaden zakaz prowadzenia, czy
chocby rejestracji dzialalnosci gospodarczej w wynajmowanym lokalu. Co prawda umowa jako przedmiot najmu
wskazuje lokal mieszkalny to jednak zZaden zapis umowy nie wprowadza ograniczen w wykorzystywaniu lokalu do
innych celow anizeli jedynie mieszkaniowe. Obecnie powszechng praktyka wobec pandemii C.-19 jest wykonywanie
przez pracownikow pracy (niezaleznie od podstawy zatrudnienia) w formie zdalnej w miejscach swojego zamieszkania,
czy tez w jakichkolwiek innych. Powyzsze nie moze oznaczaé, w szczegdlnosci wobec braku takiego zastrzezenia,
iz prowadzi to uzytkowania przedmiotu najmu niezgodnie z przeznaczeniem. Naturalnym jest obecnie, iz ludzie w
miejscu swojego zamieszkania wykonujg rowniez pewnego rodzaju dzialania zwigzane z zyciem zawodowym. Nalezy
przy tym wskazaé, iz uzywanie lokalu przez lokatora uprawniajgce do zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy
najmu stosownie do art. 11 ust. 1 pkt 1 u.o.p.l. ma by¢ sprzeczne z umowa (a wiec niezgodne z tg umow3), nie zas tylko
nieprzewidziane w umowie.

Podobnie za wykorzystywanie przedmiotu najmu lokalu mieszkalnego niezgodnie z umowa nie mozna uznaé
samego niezgodne ze stanem rzeczywistym zarejestrowania w lokalu prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, czy
tez wskazania tego lokalu jako adres do korespondencji. Bledny wpis w panstwowym rejestrze, nawet powstaly z
niedbalstwa lokatora, nie oznacza, iz w rzeczywistosci lokal wykorzystywany jest do celéw sprzecznych z umowa.
Rzecz jasna jezeli z tego tytulu wynajmujacy ponosi jakas strate moze pod pewnymi warunkami dochodzié¢ stosownego
odszkodowania. Jednocze$nie samo wskazanie lokalu mieszkalnego jako adresu do korespondencji w sprawach
dzialalnoSci gospodarczej w najmniejszym stopniu nie stoi w sprzecznos$ci z mieszkaniowym charakterem lokalu.

Nastepnie nalezy podkresli¢, iz w momencie upominania pozwanego jako réwniez skladnia o$wiadczenia o
wypowiedzeniu umowy najmu J. J. nie prowadzil dzialalnosci gospodarczej z uwagi na jej zawieszenie. Nie
spos6b zatem uznaé, iz w momencie skladania oSwiadczen przez powodke J. J. w jakikolwiek sposéb uzywal
przedmiotowego lokalu w zakresie dzialalnoSci gospodarczej, albowiem nie byla ona woéwczas prowadzona w zadnej
mierze gdziekolwiek.

Majac na uwadze powyzsze Sad ustalil, iz przyczyna wypowiedzenia wskazana przez powodke w o$wiadczenia o
wypowiedzeniu umowy jest nieprawdziwa, a jednocze$nie pozwany nie wykorzystywal przedmiotu najmu sprzecznie
Z Umowa.

Majac na uwadze powyzsze nalezy stwierdzié¢, Ze strony pozostaja zwigzane umowa najmu z 1995 roku do chwili
obecnej. Oznacza to, ze w przedmiotowym stanie faktycznym zachodzi negatywna przeslanka, uniemozliwiajaca
uwzglednienie zadania wlasciciela o wydanie przedmiotu najmu. Pozwanemu nadal przysluguje bowiem skuteczny
tytul prawny do wladania przedmiotowym lokalem. Pozwany nie prowadzit dzialalnoSci gospodarczej w lokalu
mieszkalnym nr (...) przy ul. (...). Wobec powyzszego powddztwo podlegalo oddaleniu w calosci.

Sad w wyroku rozstrzygnal rowniez o kosztach, zgodnie z art. 98 k.p.c. powod przegral niniejszy proces w calosci,
a zatem zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu, powod winien zwrdcié pozwanemu poniesione przez
niego koszty procesu. Pozwany wykazal, ze w zwiazku z procesem ponidst 4000 zlotych kosztéw zwigzanych z
wynagrodzeniem pelnomocnika oraz 17 zt oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Stosownie jednak § 16 w zw. z §
15 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie oplate w sprawach wymagajacych przeprowadzenia rozprawy ustala sie w wysoko$ci przewyzszajacej
stawke minimalna, ktéra nie moze przekroczy¢ sze$ciokrotnoSci tej stawki, ani warto$ci przedmiotu sprawy.
Stosownie za$ do treéci § 7 pkt 1 cytowanego rozporzadzenia minimalna stawka a prowadzenie spraw o opréznienie
lokalu mieszkalnego wynosi 240 zL. Majac na uwadze powyzsze Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powoda zwrot
kosztow zastepstwa procesowego w stawce maksymalnej, ktora i tak jest nizsza od uiszczonej przez pozwanego w
sprawie, tj. w wysoko$ci 1440 zl oraz 17 zl z tytulu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



