Sygnatura akt I C 587/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Konin, dnia 8 marca 2018 r.

Sad Rejonowy w Koninie I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: ASR Adam Maliszewski

Protokolant: st. sekr. sad. Aneta Wieczynska

po rozpoznaniu w dniu 27 lutego 2018 r. w Koninie

na rozprawie

sprawy powodztwa Miasta K. dzialajacego przez Przedsiebiorstwo (...) Spolke z ograniczona odpowiedzialnoécia z
siedziba w K.

przeciwko D. B.iG. L.

o eksmisje

1. Umarza postepowanie w stosunku do G. L.;
2. oddala powddztwo w stosunku do D. B..
ASR Adam Maliszewski

Sygn. akt I C 587/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 3 marca 2017 r. powod Miasto K., dzialajace przez Przedsiebiorstwo (...) Spotke z ograniczona
odpowiedzialnoS$cig z siedzibg w K., wniést o nakazanie pozwanym D. B. i G. L., aby opréznili, opuscili i wydali
powodowi lokal mieszkalny nr (...) polozony w K. przy ulicy (...), o lacznej powierzchni uzytkowej 58,45 m?>, oraz
zasadzenie od pozwanych solidarnie kosztéow procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu powod
wskazal, Z wypowiedzial pozwanemu D. B. stosunek najmu przedmiotowego lokalu na podstawie art. 11 ust 3 pkt 1
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw i mieszkaniowym zasobie gminy, z uwagi na fakt, iz
pozwany ten nie zamieszkiwal w przedmiotowym lokalu przez okres dluzszy niz 12 miesiecy (pozew, k. 3#4).

Na rozprawie w dniu 27 lutego 2018 roku powo6d wniést dodatkowo o zobowigzanie pozwanego D. B. do przywro6cenia
lokalu do stanu poprzedniego, w zwigzku z rozpoczeciem przez niego we wzmiankowanym lokalu remontu
(o$wiadczenie peln. powoda, k. 124 v.)

W piémie z dnia 10 lipca 2017 r. pozwany D. B. wnidst o oddalenie powddztwa w caloSci, powotujac sie na fakt, iz
do wyjazdu zmusila go sytuacja zyciowa i od samego poczatku mial zamiar wréci¢ do przedmiotowego lokalu (pismo
pozwanego, k. 78-80).

Na rozprawie w dniu 27 lutego 2018 r. pozwana G. L. wniosla o oddalenie powb6dztwa w stosunku do swojej osoby,
wskazujace, ze chociaz w przedmiotowym lokalu nie mieszka od wielu lat, jednak z ostroznoéci, nie wiedzac jak potocza
sie dalej jej losy, chcialaby mie¢ mozliwo$é powrotu do niego w przyszlosci (o§wiadczenie pozwanej, k. 124).



Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 16 wrze$nia 2013 r. Miasto K. zawarlo z D. B. na czas nieoznaczony umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...)

polozonego przy ulicy (...) o lacznej powierzchni uzytkowej 58,45 m* (umowa najmu, k. 7-11).

Mieszkanie to rodzina pozwanego wynajmuje od czaséw zbudowania bloku. Wcze$niej wynajmowal je dziadek D. B..
Po podpisaniu umowy D. B. mial problemy z regularnym uiszczaniem czynszu z uwagi na niemoznoé¢ znalezienia w
Polsce stalej pracy. Z uwagi na powyzsze wyjechal do L., gdzie do 2016 r. pracowal jako kierowca autobusu. Przez
ten czas pozwany przyjezdzat do Polski érednio raz w miesigcu, nocujac wtedy w K. w mieszkaniu przy ul. (...). Z
uwagi na fakt, iz w mieszkaniu czesto pekaly rury, wyjezdzajac D. B. przekazal klucze do niego swoim znajomym —
panstwu L. — z pro$ba, by w czasie jego nieobecnosci opiekowali sie mieszkaniem. Wiosna 2017 r. pozwany powrocil
na stale do Polski i zamieszkal ponownie w przedmiotowym mieszkaniu, w ktérym przebywa stale do chwili obecne;j.
Jego intencja od samego poczatku bylo zarobienie pieniedzy koniecznych na remont mieszkania i powrét do niego po
zakonczeniu pracy w Wielkiej Brytanii. Obecnie D. B. planuje malzenstwo i chcialby zamieszka¢ w przedmiotowym
mieszkaniu na stale wraz ze swoja partnerka. Pozwany wymienil w mieszkaniu drzwi, wycenil w nim okna do wymiany
oraz rozpoczal jego remont (dowdd z przestuchania D. B., k. 72-72 v.; zeznania §wiadka E. M., k. 71-71 v.; zeznania
swiadka W. L., k. 71 v.-73; dowod z przestuchania pozwanej G. L., k. 72 v.; dokumentacja fotograficzna, k. 91; pismo
pozwanego z dnia 3 lipca 2017 r., k. 110).

Weceze$niej, w dniu 30 marca 2015 r., D. B. podpisal z (...) S.A. z siedzibga w G. umowe kompleksows, ktorej
przedmiotem jest sprzedaz energii elektrycznej i zapewnienie §wiadczenia ushugi dystrybucji energii elekirycznej
(umowa, k. 88, faktury VAT, k. 81-87).

Pismem z dnia 22 kwietnia 2016 r., w oparciu o tre$¢ notatki stuzbowej z dnia 30 marca 2016 r. oraz o tre$c art.
11 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie kodeksu cywilnego, Przedsiebiorstwo (...) Spélka z o.0. w K., dzialajac w imieniu powoda wypowiedzialo
D. B. z dniem 30 kwietnia 2016 r. najem lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w K. przy ul. (...) z zachowaniem
szeSciomiesiecznego okresu wypowiedzenia — z powodu niezamieszkiwania najemcy w lokalu przez okres dluzszy niz
12 miesiecy (wypowiedzenie, k. 12; notatka stuzbowa, k. 13; pismo Prezydenta Miasta K., k. 111).

Pozwana G. L. od 11 lat zamieszkuje ze swoim partnerem w innym mieszkaniu, ktére on wynajmuje (dowdd z
przestuchania G. L.. K. 72 v.; zeznania §wiadka W. L., k. 72). W przedmiotowym mieszkaniu nie ma zadnych rzeczy G.
L., nie posiada ona réwniez wlasnych kluczy do tego mieszkania. W razie potrzeby kluczy do tego mieszkania uzycza
jej pozwany (okoliczno$¢ niezaprzeczona przez powoda, uznana przez Sad za przyznang na podstawie art. 230 k.p.c.,
w $wietle caloksztaltu przeprowadzonych dowodow).

Ustalajac stan faktyczny w sprawie, Sad opart sie o przeprowadzone dowody z zeznan §wiadkéow E. M. i W. L., dowod
z przestuchania pozwanych oraz na tre$¢ powolanych wyzej dokumentéw. Wskazane zeznania Swiadkéw i pozwanych
nie s ze sobg sprzeczne, uzupekiaja sie wzajemnie i nie bylty kwestionowane w toku postepowania przez zadng ze
stron, dlatego nalezalo uzna¢ je za wiarygodne. Podobnie nalezalo oceni¢ dokumenty w postaci umowy najmu lokalu,
umowy o dostarczanie energii, faktur za dostarczanie energii elektrycznej, wypowiedzenia umowy najmu, notatki
shuzbowej oraz dokumentacji fotograficznej remontu w przedmiotowym mieszkaniu, ktérych wiarygodno§é rowniez
nie byla podwazana w toku postepowania dowodowego.

Sad pominal przy ustalaniu stanu faktycznego dokumenty wydane przez (...)Urzad Pracy w K., (...)Oérodek Pomocy
Rodzinie, Prezydenta (...)K., Zaklad Ubezpieczen Spolecznych i Kase Rolniczego Ubezpieczenia Spolecznego na
okoliczno$¢ sytuacji osobistej i materialnej pozwanych (k. 41-51) oraz dotyczace naleznoSci czynszowych dotyczacych
przedmiotowego mieszkania (k. 93-102), jako niemajace znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:



Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoSci do roszczenia skierowanego przeciwko D. B., nalezy na wstepie zauwazy¢,
iz zgodnie z art. 222 § 1 k.c. wlasciciel moze zadaé¢ od osoby, ktéra faktycznie wlada jego rzecza, azeby rzecz
zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przysthuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.
Uprawnienia wtascicielskie powoda co do przedmiotowego lokalu nie byly kwestionowane w niniejszej sprawie,
rozstrzygniecie sprawy zalezalo zatem od ustalenia, czy doszlo do skutecznego wypowiedzenia pozwanemu umowy
najmu przedmiotowego lokalu.

Zgodnie z przepisem art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego — dalej u.o.p.l. (tekst jednolity Dz.U. z 2016 r., Nr 1610) — jezeli lokator
jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wtasciciela stosunku prawnego moze nastgpic
tylko z przyczyn okreSlonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod
rygorem niewazno$ci dokonane na pi$mie oraz okreslac przyczyne wypowiedzenia. W my$l art. 11 ust. 3 punkt 1 u.o.p.L
wlasciciel lokalu, w ktorym czynsz jest nizszy niz 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu w skali roku, moze wypowiedziec¢
stosunek najmu z zachowaniem szeSciomiesiecznego terminu wypowiedzenia, z powodu niezamieszkiwania najemcy
przez okres dluzszy niz 12 miesiecy.

Przez niezamieszkiwanie najemcy w lokalu bedacym przedmiotem najmu przez okres dluzszy niz 12 miesiecy nalezy
rozumie¢ sytuacje, w ktorej najemca badz w ogole nie przebywa w lokalu badz przebywa w nim, ale bez zamiaru statego
pobytu, wowczas bowiem nie zachodzg przestanki z art. 25 k.c. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze w razie sporu sagdowego
wynajmujacy ma jedynie mozliwo$¢ dowodzenia faktu nieprzebywania najemcy w lokalu przez okres dluzszy niz rok,
najemca natomiast moze si¢ broni¢ zar6wno wykazujac fakt przebywania w lokalu, jak i zamiar stalego w nim pobytu. Z
tego wzgledu kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia sporu bedzie mie¢ dowdd z przestuchania najemcy w charakterze
strony i przedstawione przez niego dowody na te okoliczno$¢ (zob. komentarz do art. 11 u.o.p.l. pod red. K. Zdun-
Zaleskiej, LexisNexis 2014 1.).

Przenoszac powyzsze uwagi na grunt niniejszej sprawy, w pierwszej kolejnoSci nalezy zauwazyé, iz zadna ze
stron procesu nie kwestionowala faktu, ze sprawa dotyczy lokalu, w ktérym czynsz jest nizszy niz 3% wartoS$ci
odtworzeniowej lokalu w skali roku — bowiem tylko do takich lokali zastosowanie ma przepis art. 11 ust 3 pkt 1u.o.p.1,,
na ktory powolal sie w uzasadnieniu pozwu powod.

Przechodzac do rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy nie moze budzi¢ watpliwosci, iz w latach 2013-2016 pozwany D.
B. przebywal w przedmiotowym lokalu sporadycznie — §rednio tylko raz w miesiacu. Niezaleznie od przedstawionych
w sprawie przez powoda dowodoéw, okoliczno$é te przyznal wprost pozwany wskazujac, ze przez prawie cztery lata —
do 2016 r. — pracowal jako kierowca autobusu w Wielkiej Brytanii.

W $wietle poczynionych wczesniej uwag, w ocenie Sadu Rejonowego nie moze jednak budzi¢ watpliwosci, iz samo
ustalenie, ze najemca nie przybywal na stale wlokalu przez okres ponad 12 miesiecy, nie przesadza jeszcze o spelnieniu
przestanki uprawniajacej wynajmujacego do wypowiedzenia stosunku najmu najemcy w oparciu o tre$¢ art. 11 ust
3 pkt 1 w.o.p.l. W orzecznictwie sadowym reprezentowany jest poglad, zgodnie z ktérym przy ocenie, czy najemca
zamieszkuje w spornym lokalu, nalezy braé¢ pod uwage nie tylko sam zewnetrzny obiektywny obraz, ale i jego zamiar,
sytuacje, w jakiej sie znalazl, i decyzje, jakie w swoim zyciu musial podjaé (zob. wyrok Sadu Okregowego w Lodzi z
dnia 27 listopada 2014 r., III Ca 1026/14, opubl. w Legalis, nr 1534808).

Podzielajac w petni zaprezentowany poglad, po pierwsze nalezy zauwazy¢, iz celem regulacji z art. 11 ust. 3 pkt 1 u.o.p.1.
jest przeciwdzialanie sytuacji, w ktorej najemca, niezainteresowany zamieszkiwaniem w danym lokalu, nie korzysta z
niego przez dluzszy czas, gdyz — nie bedac do tego zmuszony zadnymi okoliczno$ciami — podjat decyzje o przeniesieniu
swojego centrum zyciowego w inne miejsce. Po drugie nie nalezy traci¢ z pola widzenia faktu, ze badania przestanki
niezamieszkiwania w lokalu nie mozna prowadzi¢ w oderwaniu od treéci art. 25 k.c., zgodnie z ktorym miejscem
zamieszkania osoby fizycznej jest miejscowo$é, w ktorej osoba ta przebywa z zamiarem stalego pobytu. Nie sposéb



w tej sytuacji podzieli¢ stanowiska powoda, zgodnie z ktérym poprzez ,,zamieszkiwanie” nalezaloby w Swietle art. 11
ust 3 pkt 1 w.0.p.l. rozumie¢ wylacznie faktyczne korzystanie z mieszkania bez uwzglednienia woli stalego pobytu.
Jak bowiem shusznie wskazal Sad Okregowy w Lodzi w powolanym orzeczeniu z dnia 27 listopada 2014 r., mimo ze
oba uregulowania znajduja sie w odrebnych ustawach, to brak jest podstaw do réznicowania pojecia ,zamieszkania”
zawartego w Kodeksie cywilnym od tego pojecia uzytego w ustawie o ochronie praw lokatorow. W konsekwencji,
badajac spehienie przestanki z art. 11 ust 3 pkt 1 u.o.p.l., nalezy réwniez zbadac, czy najemca nie zamieszkiwal na stale
w spornym lokalu dobrowolnie, czy tez zostal zmuszony do tego okoliczno$ciami zewnetrznymi, oraz czy mial zamiar
opuszczenia lokalu na stale i przeniesienia swojego centrum zyciowego w inne miejsce.

Przenoszac powyzsze uwagi na grunt niniejszej sprawy nalezy zauwazy¢, ze pozwany — nie kwestionujac faktu, ze w
latach 2013-2016 wiekszg cze$¢ czasu przebywal w Wielkiej Brytanii, gdzie pracowat jako kierowca autobusu — wskazat
jednoczesénie, ze do wyjazdu zmusila go niemozno$¢ znalezienia stalej pracy w Polsce i zwigzane z tym problemy
z utrzymywaniem mieszkania. Jednocze$nie, zdaniem Sadu, ze zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego
wynika, iz pozwany nigdy nie porzucil zamiaru stalego zamieszkiwania w lokalu nr (...) polozonym w K. przy ul. (...).
Swiadczy o tym chociazby fakt, ze regularnie §rednio raz w miesigcu przyjezdzal z Wielkiej Brytanii do tego mieszkania,
nocujac w nim i uiszczajac za nie nalezne oplaty. W lokalu tym trzymal r6wniez na state cze$¢ swoich rzeczy. Ponadto,
martwigc sie, ze w lokalu dosy¢ czesto pekajg rury, zadbat o to, aby w czasie jego nieobecnosci lokal byt dogladany
stale przez jego znajomych. Po powrocie z pracy zarobkowej zrealizowal natomiast swdj zamiar zamieszkania na stale
w przedmiotowym mieszkaniu, rozpoczynajac w nim remont.

Powyzsze okolicznoéci nie pozwalaja w ocenie Sadu Rejonowego uznaé, aby w niniejszej sprawie speliona
zostala przestanka niezamieszkiwania przez pozwanego w przedmiotowym lokalu przez okres ponad 12 miesiecy,
uzasadniajaca wypowiedzenie mu przez powoda umowy najmu. D. B. w toku procesu zdotal bowiem wykazaé, ze
sporny lokal caly czas stanowi jego centrum zyciowe i jego zamiarem nigdy nie bylo opuszczenie tego lokalu na stale.

W konsekwencji nalezalo uznaé, ze dokonane przez powoda pismem z dnia 22 kwietnia 2016 r. wypowiedzenie
D. B. z dniem 30 kwietnia 2016 r. umowy najmu bylo nieuzasadnione i dlatego nie moglo stanowi¢ podstawy do
uwzglednienia powbdztwa wobec tego pozwanego w przedmiotowym postepowaniu w oparciu o tre§¢ art. 11 ust. 3
pkt 1 u.o.p.l.

Brak podstaw do uwzglednienia pow6dztwa w stosunku do D. B. skutkowaé musial réwniez oddaleniem w stosunku do
niego powodztwa w zakresie zadania przywrédcenia w lokalu stanu poprzedniego. Zgodnie z treScig art. 767 k.c., jezeli
najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy w braku odmiennej umowy moze wedlug swego wyboru albo zatrzymac
ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo zadaé przywrocenia stanu poprzedniego.
Z kolei stosownie do § 7 laczacej strony umowy najmu lokalu mieszkalnego z dnia 16 wrze$nia 2013 r., najemca moze
wprowadzié¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgoda Wynajmujacego i na podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposob
rozliczen z tego tytulu. Dokonanie ulepszen bez zgody wynajmujacego skutkowaé bedzie utrata roszczen o zwrot ich
réwnowarto$ci w przypadku zakoniczenia najmu.

Tre$¢ powyzszych przepisow jasno wskazuje, ze strony w sposéb dopuszczalny przez ustawe dokonaly umownej
modyfikacji tresci art. 767 k.c., pozbawiajac powoda prawa do zadania przywrdcenia stanu poprzedniego w przypadku
dokonania przez najemce ulepszen bez zgody wynajmujacego. Z treSci zacytowanego § 7 umowy wynika bowiem,
ze strony przewidzialy w takim wypadku tylko jeden skutek w postaci utraty przez pozwanego roszczenia o zwrot
ich réwnowartoSci w przypadku zakonczenia najmu. Majac zatem na wzgledzie tre$¢ powyzszego uregulowania
umownego oraz fakt, iz umowa najmu nie zostala skutecznie wypowiedziana, zadanie powoda zobowigzania
pozwanego do przywrocenia stanu poprzedniego lokalu uznaé nalezalo za nieuzasadnione.

Odnoszac sie wreszcie do powodztwa wytoczonego przeciwko pozwanej G. L., nie moze ulega¢ watpliwoSci, ze
podstawa orzeczenia eksmisji z lokalu mieszkalnego jest nie tylko wystapienie przestanki warunkujgcej takg eksmisje
(wtym przypadku przestanki wskazanej w treSci art. 11 ust. 3 pkt 1 u.0.p.1.), lecz réwniez ustalenie, ze pozwana w chwili



zamkniecia rozprawy zajmuje przedmiotowy lokal, albo tez nie przebywajac w nim przechowuje tam swoje rzeczy i
posiada klucze do tego lokalu.

W przedmiotowej sprawie z ustalonego stanu faktycznego wynika w sposdb niebudzacy watpliwosci, ze G. L. nie
zamieszkuje w przedmiotowym lokalu od co najmniej 11 lat, mieszkajgc u swojego partnera, ktéry wynajmuje inne
mieszkanie. Pow6d nie zaprzeczyl réwniez twierdzeniom G. L. zlozonym informacyjnie na rozprawie w dniu 27 lutego
2018 r., ze nie przechowuje ona w przedmiotowym lokalu zadnych swoich rzeczy ani tez nie posiada kluczy do
mieszkania, ktérych w razie potrzeby uzycza jej pozwany D. B.. W §wietle art. 230 k.p.c., majgc na uwadze caloksztatt
okoliczno$ci, twierdzenia te nalezalo uznaé¢ za przyznane.

W Swietle powyzszych okolicznosci nalezalo zatem uznadé, iz wydanie wyroku w przedmiocie eksmisji byto w przypadku
pozwanej G. L. zbedne, co zgodnie z tredcig art. 355 § 1 k.p.c. skutkowalo umorzeniem postepowania w stosunku do
niej.

ASR Adam Maliszewski



