Sygn. akt VIII C 1655/15

WYROK ZAOCZNY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 wrzeénia 2015 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: S.S.R. Bartek Mecina

Protokolant: sekr. sad. Dorota Piasek

po rozpoznaniu w dniu 7 wrzeénia 2015 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy L. - Administracji Zasobéw Komunalnych L. w L.
przeciwko pozwanemu H. S.

o nakazanie opro6znienia lokalu mieszkalnego

oddala powddztwo.

Sygn. akt VIII C 1655/15

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 7 kwietnia 2015 roku powdd Gmina L. Administracja Zasobéw Komunalnych L. w L., reprezentowany
przez pelnomocnika bedacego radca prawnym, wniost o nakazanie pozwanemu H. S. opréznienia lokalu socjalnego
numer (...) polozonego w L. przy ulicy (...).

W uzasadnieniu powo6d podnidst, ze H. S. byl najemca lokalu socjalnego, o ktérym mowa wyzej. Pozwany nie
uiszczat oplat za najem lokalu, wskutek czego umowa najmu zostala wypowiedziana, a pozwany zostal wezwany do
dobrowolnego zdania lokalu, ktérej to powinno$ci jednak uchybit.

(pozew k. 3-6)

Na rozprawie w dniu 7 wrze$nia 2015 roku w imieniu powoda jego pelnomocnik nie stawil sie — zostal prawidlowo
zawiadomiony o terminie rozprawy. Pozwany nie stawil sie na termin rozprawy, pomimo prawidlowego wezwania,
nie zadal przeprowadzenia rozprawy w swej nieobecnosci, nie zlozyl w sprawie zadnych wyja$nien, w tym odpowiedzi
na pozew. W zwiazku z powyzszym Sad wydal wyrok zaoczny.

(protokot rozprawy k. 29)
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 10 kwietnia 1996 roku pozwany H. S. zawarl z poprzednikiem prawnym powoda umowe najmu lokalu
socjalnego numer (...) polozonego w L. przy ulicy (...).



Przedmiotowa umowa, zawarta na czas nieoznaczony, upowazniala pozwanego do korzystania z tego lokalu w zamian
za oplacanie czynszu oraz oplat zaliczkowych za §wiadczenia zwigzane z jego eksploatacja. Na dzieh zawarcia umowy
oplaty te wynosily lacznie 7,06 zl miesiecznie.

(kserokopia umowy o najem lokalu mieszkalnego k. 17-18 , okolicznosci bezsporne)

Pismem z dnia 21 sierpnia 2007 roku powod wypowiedzial pozwanemu umowe najmu lokalu socjalnego wobec
nieuregulowania naleznoéci czynszowych, wskazujac jako date opr6znienia lokalu dzien 30 wrze$nia 2007 roku.
Wezwanie to pozwany odebral w dniu 24 sierpnia 2007 roku.

(kserokopia wypowiedzenia umowy najmu wraz z kserokopi a dowodu doreczenia k. 16 , okolicznosci bezsporne)

Pismem opatrzonym datg 16 lutego 2012 roku powdd wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 1.037,99 zt z tytulu
bezumownego korzystania z lokalu mieszkalnego.

(kserokopia wezwania do zaplaty wraz z kserokopi 3 dowodu doreczenia k. 15 , okolicznos$ci bezsporne)

Opisany stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw znajdujgcych sie w aktach sprawy, ktore
nie budzily watpliwosci, co do prawidlowosci i rzetelnosci sporzadzenia, nie byly takze kwestionowane przez zadna
ze stron procesu.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie bylo zasadne i jako takie podlegalo oddaleniu.

Podstawg zadania nakazania opréznienia lokalu mieszkalnego jest

art. 675 § 1 Kodeksu cywilnego. Zgodnie z norma prawng zawarta w tym przepisie, po zakonczeniu najmu najemca
obowigzany jest zwr6ci¢ rzecz w stanie niepogorszonym. Zgodnie za$ z treScig przepisu art. 222 § 1 k.c. wlasciciel moze
zadaé od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje
skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzeczg.

Pozwany wtada rzecza cudza, bedaca wlasnoScig Gminy L., reprezentowanego w tej sprawie przez jego jednostke
organizacyjng, z ktorej dzialalnoScia wigze sie dochodzone roszczenie. Dlatego tez jedynym przypadkiem, w ktérym
roszczenie powoda nie podlega uwzglednieniu jest skuteczno$¢ uprawnienia pozwanego do wladania rzecza. Tak dzieje
sie, jezeli wiaze go z powodem umowa najmu. Wlasnie taka okoliczno$é Sad ustalil w przedmiotowej sprawie wobec
H.S.

Zgodnie z treécig przepisu art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. 2005, Nr 31, poz. 266 ze zm.), zwanej dalej ,ustawa”, ktory
przewiduje SciSle okre§lone wymogi prawidlowego rozwigzania umowy najmu i ma zastosowanie w przedmiotowej
sprawie, jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku
prawnego moze nastapi¢ tylko z przyczyn okreslonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 ustawy i by¢ pod rygorem
niewazno$ci dokonane na pi$mie i okre§la¢ przyczyne wypowiedzenia. Wynajmujacy moze wypowiedzie¢ stosunek
prawny najpdzniej na miesigc naprzod na koniec miesiaca kalendarzowego, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata
czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej przez trzy pelne okresy ptatnoéci, pomimo uprzedzenia go na
piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty
zaleglych i biezacych naleznoéci (art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy).

Wskazane przepisy z uwagi na charakter regulacji sa przepisami bezwzglednie obowiazujacymi.

Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, wskazane wyzej wymogi rozwigzania umowy najmu z pozwanym wskutek
zaleglo$ci czynszowych nie zostaly spelnione przez wynajmujacego.



Przede wszystkim kazdy najemca powinien zostaé wezwany do uiszczenia kwoty zadluzenia przekraczajacego
trzymiesieczne zadluzenie i biezacego uiszczania czynszu i innych oplat, przy czym wezwanie to winno wskazywac
termin miesieczny do uiszczenia zaleglo$ci, a nadto wskazywaé rygor braku zaplaty w postaci wypowiedzenia
umowy (art. 11 ustawy). Jak przyjmuje sie w doktrynie, przepisy te liberalizuja - na korzy$¢ najemcy - norme
art. 672 k.c. dotyczacego ogélnych zasad umowy najmu. Wynajmujacy winien bowiem w przypadku najmu lokalu
uprzedzi¢ najemce o zamiarze wypowiedzenia oraz udzieli¢ mu dodatkowego terminu do uiszczenia zaleglego
czynszu. Uprzedzenie i udzielenie dodatkowego terminu winno nastgpi¢ na pi$émie. Zachowanie takiej formy stanowi
przeslanke prawa wypowiedzenia, a w razie jej niezachowania, uprzedzenie takie nalezy uzna¢ za niebyle. Uprzedzenie
nie ma bowiem charakteru czynnoS$ci prawnej, dlatego nie ma do niego zastosowania art. 73 i nast. k.c. (por. uchwata
SN z dnia 22 lutego 1967 roku, III CZP 113/66, OSNC 1967/6/102). W razie bowiem uiszczenia przez najemce w
zakreSlonym terminie dodatkowym zaleglo$ci, nie powstaje prawo wynajmujacego do wypowiedzenia umowy bez
zachowania terminéw wypowiedzenia (por. Komentarz do Kodeksu cywilnego, Ksiega trzecia. Zobowiazania. Tom 2,
pod red. G. Biefika, Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa 1999, s. 219- 220).

W dokumentach zlozonych do zamkniecia rozprawy przez zawodowego pelnomocnika strony powodowej brak jest
jednak wezwania, o ktéorym mowa wyzej, powdd zlozyl bowiem wylacznie jedno pisemne wezwanie do zaplaty,
oznaczone datg 16 lutego 2012 roku, a wiec sporzadzone ponad 5 lat po piémie wypowiadajacym umowe najmu.
Podkresli¢ przy tym nalezy, ze omawiane uprzedzenie, jako warunek skutecznego wypowiedzenia umowy najmu,
bylo okolicznos$cia podlegajaca udowodnieniu przez strone powodowa. W sprawie nie tylko za$ brak jest dowodu
doreczenia pozwanemu takiego pisemnego uprzedzenia, ale wrecz dowodu sporzadzenia tegoz.

Braku tego nie moze przy tym sanowac wniesienie pozwu. Wniesienie pozwu o nakazanie opr6znienia lokalu
uznawane jest wprawdzie za wyraz zamiaru rozwigzania umowy najmu, nie moze jednak skutecznie zastgpié
dodatkowego wezwania do zaplaty nalezno$ci. Nie zawiera, bowiem zakre§lenia dodatkowego terminu i nadal brak
byloby skutecznego o§wiadczenia o wypowiedzeniu, skoro o§wiadczenie o wypowiedzeniu musi by¢ skutkiem takiego
wezwania i nastepowaé po nim.

Reasumujac, z powodu braku uprzedzenia na piSmie pozwanego, bedacego strona umowy najmu, o zamiarze
rozwigzania tej umowy i wyznaczenia mu dodatkowego terminu do zaptaty naleznosci, o§wiadczenie o wypowiedzeniu
umowy najmu nie wywarlo skutku zamierzonego przez strone powodowa. Umowa najmu z pozwanym nie ulegla
rozwigzaniu, skoro wobec H. S. nie zostaly spelnione wszystkie warunki skutecznego wypowiedzenia umowy najmu.
Nadal wiec roszczeniu powoda o nakazanie oproznienia lokalu mieszkalnego pozwany moze skutecznie przeciwstawic
swoje uprawnienie do wladania lokalem na podstawie umowy najmu.

Reasumujgc uznaé nalezy, ze powod nie wykazal, aby pozwanemu skutecznie wypowiedziano umowe najmu lokalu
socjalnego i w konsekwencji by moéglt sie domagaé eksmisji pozwanego z tego lokalu. W my$l za$ tresci przepisu
art. 6 k.c., ciezar udowodnienia twierdzenia faktycznego spoczywa na tej stronie, ktora z tego twierdzenia wywodzi
skutki prawne. Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego, zadaniem sadu nie jest zarzadzenie dochodzen w celu
uzupelnienia lub wyja$nienia twierdzen stron i wykrycia rodkéw dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie,
ani tez sad nie jest zobowiazany do przeprowadzenia z urzedu dowodéw zmierzajacych do wyjaénienia okoliczno$ci
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (por. wyrok SN z dnia 17 grudnia 1996 roku, I CKU 45/96, OSNC 1997/ 6-7/76).
Podkresli¢ jednak nalezy, ze dowodzenie wlasnych twierdzen nie jest obowiazkiem strony ani materialnoprawnym,
ani procesowym, a tylko spoczywajacym na niej ciezarem procesowym i w konsekwencji sad nie moze nakazac,
czy zobowigza¢ do przeprowadzenia dowodu i tylko od woli strony zalezy, jakie dowody sad bedzie prowadzil.
Jezeli strona uwaza, ze do udowodnienia jej twierdzen wystarczy okre$lony dowdd i dlatego nie przytacza innych
dowoddw, to jej blad nie jest usprawiedliwiony, sama ponosi wine niezgloszenia dalszych dowod6w i nie moze zarzucac
nieuzasadnionego uniemozliwienia wykazania jej praw.

Na marginesie nalezy w tym miejscu przytoczy¢ tre$¢ art. 207 § 6 k.p.c., zgodnie z ktéorym Sad pomija spéznione
twierdzenia i dowody, chyba ze strona uprawdopodobni, Ze nie zlozyla ich w pozwie, odpowiedzi na pozew lub dalszym
piSmie przygotowawczym bez swojej winy lub ze uwzglednienie sp6Znionych twierdzen i dowodéw nie spowoduje



zwloki w rozpoznaniu sprawy albo ze wystepuja inne wyjatkowe okoliczno$ci. Zgodnie z tre$cia powolanego powyzej
przepisu zaniedbania strony w zakresie zgloszenia na oznaczonym etapie postepowania twierdzen i dowodow rodza
powazne konsekwencje, bowiem strona ta traci prawo ich powolania na pdzniejszym etapie postepowania.

W niniejszej sprawie uzna¢ nalezy, iz to pierwsze posiedzenie przeznaczone na rozprawe wyznaczalo dla powoda
ostateczny termin na zgloszenie stosownych wnioskéw dowodowych, czego jednak powdd nie uczynil. Konstatacji
tej nie zmienia okoliczno$¢, iz Kodeks postepowania cywilnego daje stronom mozliwo$¢ przedstawienia nowych
dowodoéw w postepowaniu odwolawczym (art. 381 k.p.c.). Mozliwoé¢ ta jest bowiem obostrzona okreSlonymi
warunkami - potrzeba powolania sie na dany dowo6d musi sie ujawni¢ juz po zakonczeniu postepowania przed
Sadem pierwszej instancji - przy czym strona nie moze skutecznie zagda¢ ponowienia lub uzupelnienia dowodu w
postepowaniu apelacyjnym li tylko dlatego, ze spodziewala sie korzystnej dla siebie oceny okre§lonego dowodu przez
Sad pierwszej instancji (por. wyrok SN z dnia 10.07.2003 r., I CKN 503/01, LEX nr 121700; wyrok SN z dnia
24.03.1999 1., I PKN 640/98, OSNP 2000/10/389).

Na gruncie przedmiotowej sprawy uznaé nalezy, ze konieczno$¢ wykazania skuteczno$ci wypowiedzenia pozwanemu
umowy najmu lokalu socjalnego istniala niewatpliwie juz na etapie postepowania przed Sadem pierwszej instancji,
skoro twierdzenie to stanowilo podstawe roszczenia dochodzonego niniejszym powodztwem. Strona powodowa
musiala mie¢ przy tym $wiadomo$¢ niedostatecznej mocy dowodowej zlozonych do akt sprawy dokumentéw,
zwlaszcza, ze od poczatku postepowania byla ona reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika.

W przedmiotowej sprawie Sad wydal wyrok zaoczny, z uwagi na spelnienie przestanek z art. 339 § 1 k.p.c. i art. 340
k.p.c. Wydanie wyroku zaocznego nie przesadzalo jednak o uwzglednieniu powbdztwa.

Zprzepisu art. 339 § 2 k.p.c. wynika, ze sad przyjmuje za prawdziwe twierdzenia powoda o okoliczno$ciach faktycznych
przytoczonych w pozwie lub w pismach procesowych doreczonych pozwanemu przed rozprawa chyba, ze budza one
uzasadnione watpliwosci albo zostaly przytoczone w celu obejScia prawa. Przewidziane w przepisie art. 339 § 2 k.p.c.
domniemanie prawdziwoéci twierdzen powoda zastepuje postepowanie dowodowe tylko wowczas, gdy twierdzenia
te nie budza uzasadnionych watpliwo$ci. Z uwagi na to, ze dzialanie przepisu art. 339 § 2 k.p.c. nie rozciaga sie na
dziedzine prawa materialnego, obowigzkiem sadu rozpoznajacego sprawe w warunkach zaocznosci jest rozwazenie,
czy w $wietle przepiséw prawa materialnego twierdzenie strony powodowej uzasadniaja uwzglednienie zadania (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 31 marca 1999 roku, I CKU 176/97, Prok. i Pr. 1999/9/30, wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 6 czerwca 1997 roku, I CKU 87/97, Prok. i Pr. 1997/10/44, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 77 czerwca 1972 roku,
III CRN 30/72, LEX nr 7094).

Majac na uwadze powyzsze, ze wzgledow, o ktérych wyzej mowa, Sad wydajac w sprawie wyrok zaoczny oddalil
powdbdztwo w calosci.



