Sygn. akt VIII C 639/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 listopada 2020 roku

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

Przewodniczacy: Asesor sadowy Justyna Stelmach
Protokolant: st. sekr. sad. Izabella Bors

po rozpoznaniu w dniu 10 listopada 2020 roku w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy L.

przeciwko pozwanemu T. M.

o nakazanie opro6znienia lokalu mieszkalnego

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od Gminy L. na rzecz T. M. kwote 257 (dwieécie piecdziesiat siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztow
procesu wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od tej kwoty od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia

zaplaty;

3. nakazuje pobra¢ od Gminy L. na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi kwote 75
(siedemdziesiat pie¢) zlotych tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Sygn. akt VIII C 639/20

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 10 czerwca 2020 roku powod Miasto L. (...) w L., reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika,
wniodst o nakazanie pozwanemu T. M. opr6znienia lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy al. (...).
W uzasadnieniu powod podniosl, ze pozwany na mocy umowy z dnia 29 kwietnia 1993 roku byt najemca lokalu
mieszkalnego, o ktorym mowa wyzej. Z uwagi na niezamieszkiwanie w lokalu, pismem z dnia 9 lipca 2019 roku
stosunek najmu zostal wypowiedziany ze skutkiem na dzien 31 stycznia 2020 roku. Wezwany do zdania lokalu
pozwany zaniechal powyzszego.

(pozew k. 5-5v.)

W odpowiedzi na pozew pozwany, reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika, wniost o jego oddalenie w
calo$ci oraz o zasadzenie od powoda zwrotu kosztow procesu. W uzasadnieniu pelnomocnik podniésl, iz art. 11
ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) uprawnia wynajmujacego do wypowiedzenia umowy wylacznie
w przypadku, gdy 12-miesieczny okres nieobecnosci najemcy w lokalu ma ciggly charakter. Przeslanka ta nie
zostala spelniona w stosunku do pozwanego. Wprawdzie T. M. przyjezdza do przedmiotowego lokalu okazyjnie, to
jednoczeénie przyjazdy te sa regularne. Pozwany dba o lokal, przechowuje w nim swoje rzeczy, uiszcza wszelkie
naleznoSci, z tytulu ktéorych ma nawet nadplate, ponadto zwrdcil sie do powoda z wnioskiem o wykup lokalu,



co $wiadczy o tym, iz lokal ten stanowi dla pozwanego centrum zyciowe. Pelnomocnik dodal, ze pozwany w
ostatnim czasie przebywa czeSciej u swojego szwagra, ktébremu pomaga po stracie zony, bedacej siostra pozwanego,
a jednoczesnie sam korzysta z jego pomocy, pozwany jest bowiem osoba niepelnosprawna w stopniu umiarkowanym
co utrudnia mu samodzielne Zycie w L..

(odpowiedz na pozew k. 33-40)

Na rozprawie w dniu 10 listopada 2020 roku pelnomocnik powoda nie stawil sie. Pelnomocnik pozwanego podtrzymat
stanowisko w sprawie.

(protokél rozprawy k. 61-65)
Sad Rejonowy ustalil nastepujagcy stan faktyczny:

W dniu 29 kwietnia 1993 roku pozwany T. M. zawarl z poprzednikiem prawnym powoda umowe najmu lokalu
mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy al. (...). Przedmiotowa umowa, zawarta na czas nieoznaczony,
upowazniala pozwanego do korzystania z tego lokalu w zamian za oplacanie czynszu oraz oplat zaliczkowych za
Swiadczenia zwigzane z jego eksploatacja.

(umowa o najem lokalu mieszkalnego k. 9-gv., k. 10-11v., okoliczno$ci bezsporne)

W czerwcu i lipcu 2019 roku powdd na skutek rozpytania dwoch sgsiadow ustalil, ze pozwany nie zamieszkuje w
przedmiotowym lokalu, przy czym jeden z sgsiadow okreslil czas nieobecno$ci na ponadroczny.

W oparciu o przeprowadzone rozpytanie powod pismem z dnia 9 lipca 2019 roku, doreczonym w dniu 15 lipca
2019 roku, wypowiedzial pozwanemu stosunek najmu na podstawie art. 11 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw
lokatoréw (...), wobec niezamieszkiwania najemcy w lokalu przez okres dluzszy niz 12 miesiecy. Po uplywie okresu
wypowiedzenia, pismem z dnia 5 lutego 2020 roku powdd wezwat pozwanego do dobrowolnego opréznienia i wydania
lokalu.

(wezwanie k. 12, potwierdzenie odbioru k. 14, k. 19-19v., o§wiadczenie k. 16, k. 17, wypowiedzenie k. 18)

T. M. mieszka w przedmiotowym lokalu, nie przebywa w nim jednak w sposéb ciagly. Pozwany regularnie przyjezdza
do lokalu kilka razy w miesiacu i spedza w nim kilka dni. Nastepnie pozwany wyjezdza na wie$, gdzie pomaga rodzinie
w pracach w gospodarstwie, a po uplywie okolo tygodnia wraca do mieszkania. Bedgc na wsi pozwany nocuje u swojego
szwagra G. P., ktéry pomaga pozwanemu w przemieszczaniu sie. Pozwany od zawsze jezdzil do rodziny, tam mieszkala
bowiem jego siostra.

Pozwany przechowuje w lokalu swoje rzeczy, lokal ten jest umeblowany i wyposazony w spos6b umozliwiajacy
przebywanie w nim. Pozwany dba o mieszkanie, odbiera w nim korespondencje, emeryture, placi wszelkie nalezno$ci
za lokal. Gdy z inicjatywy powoda w okresie wakacyjnym byla zakladana instalacja c.o., pozwany byt obecny w
mieszkaniu.

Pozwany mial zamiar wykupi¢ przedmiotowy lokal i w tym celu zlozyl u powoda stosowny wniosek. Ostatecznie, wobec
wypowiedzenia stosunku najmu, do wykupu nie doszlo, pozwany podtrzymuje jednak wole w w/w zakresie. Chce
nadal mieszka¢ w lokalu, nie ma innego miejsca, w ktérym moglby zamieszkac.

(dowdd z przestuchania pozwanego 00:11:08-00:26:06 elektronicznego protokolu rozprawy z dnia 10 listopada 2020
roku, zeznania $wiadka G. P. 00:32:56-00:43:00 elektronicznego protokotu rozprawy z dnia 10 listopada 2020 roku,
zeznania $wiadka S. K. 00:44:00-00:55:00 elektronicznego protokohlu rozprawy z dnia 10 listopada 2020 roku, pismo
k. 43, k. 44-45)

Pozwany T. M. nie posiada zadluzenia z tytulu oplat za mieszkanie.



(zaswiadczenie k. 15, okoliczno$ci bezsporne)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodow z dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy, ktore
nie budzily watpliwoéci, co do prawidlowosci i rzetelnoSci sporzadzenia, nie byly takze kwestionowane przez zadna ze
stron procesu. Za podstawe ustalen faktycznych Sad przyjal ponadto dowod z przestuchania pozwanego oraz zeznania
Swiadkow.

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

Rozwazania w sprawie rozpoczac¢ nalezy od przypomnienia, ze w my$l treéci przepisu art. 6 k.c., ciezar udowodnienia
twierdzenia faktycznego spoczywa na tej stronie, ktéra z tego twierdzenia wywodzi skutki prawne. Regula ta
znajduje rowniez swoj procesowy odpowiednik w treéci art. 232 k.p.c., w Swietle ktérego to strony sa obowigzane
wskazywaé¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktorych wywodza skutki prawne. Oznacza to, ze obecnie Sad nie
jest odpowiedzialny za wynik postepowania dowodowego, a ryzyko nieudowodnienia podstawy faktycznej zadania
ponosi powod. Podkreslenia w tym miejscu wymaga, ze powod, jako strona inicjujgca proces, jest obowigzany do
udowodnienia wszystkich twierdzeh pozwu, w oparciu o ktére sformulowal swe roszczenie. Zgodnie ze stanowiskiem
Sadu Najwyzszego, zadaniem sadu nie jest zarzadzenie dochodzen w celu uzupekienia lub wyja$nienia twierdzen
stron i wykrycia §rodkéw dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie, ani tez sad nie jest zobowigzany
do przeprowadzenia z urzedu dowodéw zmierzajacych do wyjasnienia okolicznoéci 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 nakazaé, 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 dowod i dlatego nie przytacza innych dowodoéw, to jej blad nie
jest usprawiedliwiony, sama ponosi wine niezgloszenia dalszych dowoddéw i nie moze zarzucaé nieuzasadnionego
uniemozliwienia wykazania jej praw.

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 Miasta 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
T. M..

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. 2018, poz. 1234), zwanej dalej ,ustawa”, ktéry przewiduje
$ci$le okres§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 okre$lonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 ustawy i by¢ pod rygorem
niewazno$ci dokonane na pi§mie i okre$laé przyczyne wypowiedzenia. W mysl art. 11 ust. 3 pkt 1 ustawy, wlasciciel
lokalu moze wypowiedzie¢ stosunek najmu z zachowaniem sze$ciomiesiecznego terminu wypowiedzenia, z powodu
niezamieszkiwania najemcy przez okres dluzszy niz 12 miesiecy. Jak wskazal Sad Okregowy w Lodzi w wyroku z dnia
27 listopada 2014 roku (III Ca 1026/14, L.), przy ocenie tego, czy najemca zamieszkuje czy tez nie w spornym lokalu,
nalezy bra¢ pod uwage nie tylko sam zewnetrzny obiektywny obraz ale i zamiar najemcy, sytuacje w jakiej sie znalaz}



i decyzje, jakie w swym zyciu musial podja¢. Wyjasnienia wymaga, ze niezamieszkiwanie w lokalu, o ktéorym mowa
w treSci przywolanego przepisu, obejmuje sytuacje, kiedy lokal przestat stuzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
najemcy, a wiec obejmuje przypadki, w ktorych lokator z wlasnej woli nie wykonuje swoich uprawnien wzgledem
wynajmowanego lokalu. Okres nieobecnoéci najemcy w lokalu musi by¢ ciagly. Niezamieszkiwanie najemcy w lokalu
przez kilka dluzszych okreséw, ktore jednak dopiero po zsumowaniu przekraczaja 12 miesiecy, moze uzasadniaé
tylko rozwigzanie umowy przez sad na podstawie art. 11 ust. 10 (por. m.in. K. Osajda (red.), Tom VI B. Prawo
spoldzielcze i mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2018). Przez stale zamieszkanie nalezy rozumieé zamieszkiwanie
w konkretnym lokalu, w okre$lonej miejscowosci z zamiarem stalego pobytu, wyrazonym przez to, ze w tym lokalu i tej
miejscowosci skupia sie zycie osobiste i dzialalnoé¢ najemcy. Jak przyjmuje sie w orzecznictwie, czasowe przebywanie
poza miejscem stalego miejsca zamieszkania nie oznacza, by najemca w kazdym przypadku przestal mieszkaé¢ w swoim
lokalu, by zmienil miejsce zamieszkania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 2001 roku, sygn. akt I CKN
1179/98, L.). Uzasadniona waznymi przyczynami nieobecno$¢ w lokalu, nawet przez okres kilku miesiecy nie oznacza
automatycznie, ze najemca lokal opuscil, gdyz miejscem zamieszkania osoby fizycznej jest miejscowo$c, w ktorej osoba
ta przebywa z zamiarem stalego pobytu (art. 25 k.c.). W oparciu o przeprowadzone postepowanie dowodowe Sad
ustalil, ze przeslanki w oparciu o ktére powodd wypowiedzial stosunek najmu nie ziécily sie wzgledem pozwanego.
Nie powielajac poczynionych ustalen faktycznych przypomnienia wymaga, ze T. M. naprzemiennie przebywa w
przedmiotowym lokalu i u swojego szwagra. Pobyty te maja kilkudniowy charakter. Sporny lokal jest przy tym
umeblowany, wyposazony, pozwany posiada w nim swoje rzeczy. Pozwany uiszcza oplaty za lokal i nie ma z tego tytulu
zadnych zaleglo$ci, co przyznal sam powdd, odbiera w lokalu korespondencje oraz emeryture. Odno$nie pobytu u
szwagra, jest on podyktowany m.in. pomoca, jaka pozwany §wiadczy w rodzinnym gospodarstwie, przy czym pozwany

wyjezdza i przebywa okresowo w rodzinnych stronach od wielu lat. Jak wynika dodatkowo z odpowiedzi na pozew,
szwagier jest obecnie wdowcem i towarzystwo pozwanego pozwala mu poradzi¢ sobie z utrata zony, ktdéra byla siostra
pozwanego. Okolicznosci te przytoczone zgodnie przez pozwanego oraz Swiadkdw, nie pozwalaja przyjaé, jak czyni
to powdd, ze pozwany opuscil lokal, nie przebywa w nim. Zlozone przez pozwanego wyjasnienia, majace logiczny i
spojny charakter, daja asumpt do wniosku, ze w spornym lokalu w dalszym ciagu znajduje sie jego centrum zyciowe,
w lokalu tym regularnie — choé w odstepach czasowych — przebywa, nocuje i ze z lokalem tym wigze on swoje plany na
przyszto$é. Przypomnienia wymaga, ze zanim powod wypowiedzial przedmiotowy stosunek umowny pozwany zlozyl
wniosek o wykup lokalu, co jednoznacznie dowodzi jego intencji wzgledem tegoz lokalu. Wreszcie uwypukli¢ nalezy, ze
twierdzenia pozwu oraz o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy zostaly oparte li tylko na lakonicznych o§wiadczeniach
dwoch sasiadow, z ktérych wynika, ze pozwany w lokalu nie przebywa, przy czym wylacznie jedna z rozpytanych
0soOb wskazala, ze okres niezamieszkiwania pozwanego w lokalu wynosi ponad rok. Powdd nie wnioskowal jednak o
przesluchanie w/w 0séb w charakterze $§wiadkow, co uniemozliwilo skonfrontowania ich twierdzen z wyjasnieniami
pozwanego oraz zeznaniami G. P. i S. K.. Wobec inercji powoda Sad nie mogl rowniez ustali¢, w jakich okoliczno$ciach
zostaly zlozone oéwiadczenia z k. 16 i 17 oraz co leglo u podstaw wypowiedzi sgsiadow pozwanego. W $wietle zasad
do$wiadczenia zyciowego trudno sobie przy tym wyobrazi¢ sytuacje, aby osoby zamieszkujace w jednym budynku, lecz
w roznych lokalach, mogly posiadaé pelng wiedze na temat obecnosci swoich sasiadéow w mieszkaniu. Dysponowanie
taka wiedza wymagaloby przeciez 24-godzinnej obserwacji danego lokalu. Co oczywiste, sam fakt, iz przed dluzszy
okres sgsiad nie widuje innego sasiada jest niewystarczajacy do uznania, ze dana osoba przebywa w innym miejscu.
Calo$¢é powyzszych rozwazan prowadzi do wniosku, ze powo6d nie zdotal wykazaé ziszczenia sie przestanek z art. 11 ust.
3 pkt 1 ustawy. W ocenie Sadu wrecz zadziwiajace jest, ze strona powodowa poprzestala na rozpytaniu zaledwie dwoch
0s0b, z ktorych co najmniej jedna nie jest bezpo$rednim sgsiadem pozwanego (osoba, ktora zlozylta o§wiadczenie z k.
16 zamieszkuje w lokalu nr (...), tymeczasem pozwany zajmuje lokal nr (...)) i w oparciu o wylgcznie tak przeprowadzony
wywiad zdecydowala sie na tak istotny w skutkach prawnych krok, jakim jest wypowiedzenie stosunku najmu.
Co relewantne, z zaoferowanego przez powoda materialu dowodowego nie wynika, iz staral sie on bezposrednio
skontaktowaé z pozwanym i ustali¢ charakter jego pobytu w spornym lokalu. Nawet jesli pozwany w konkretnym
dniu nie byl w lokalu, to nic nie stalo na przeszkodzie, aby powo6d poinformowal go o kolejnej wizycie w sposob
listowny. Pozwany pod przedmiotowym adresem odbiera korespondencje, czego dowodzi chociazby fakt odebrania
o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy (k. 19). Zdaniem Sadu dzialanie takie bylo tym bardziej zasadne, ze powdd miat
swiadomos¢, iz pozwany zlozyl wniosek o wykup lokalu. Powdd nie tylko zaniechal powyzszego, ale wrecz ,,poszedt na



skroty”, ktore to dzialanie w §wietle skutkow oswiadczenia o wypowiedzeniu nalezy uznaé za niedopuszczalne. Dlatego
tez zlozone przez powoda oS§wiadczenie o wypowiedzeniu stosunku najmu Sad uznal za nieskuteczne.

Majac na uwadze powyzsze, Sad oddalil powddztwo w caloéci.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. zasadzajac od powoda na rzecz pozwanego kwote 257 zl
tytulem zwrotu kosztoéw procesu, na ktore zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika w stawce minimalnej — 240 z}
oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zL. Ponadto, w oparciu o art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych w zw. z art. 98 k.p.c. Sad nakazal pobraé¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego
dla Eodzi-Widzewa w Lodzi kwote 75 zt tytulem nieuiszczonych kosztow sagdowych, na ktére zlozylo sie wynagrodzenie
tlumacza jezyka migowego.



