Sygn. akt I C 1345/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 maja 2014 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy Srédmiescia w Warszawie I Wydzial Cywilny
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSR Aleksandra Rézalska - Danilczuk
Protokolant: Sylwia Niznik

po rozpoznaniu dnia 24 kwietnia 2014 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa miasta (...)

przeciwko T. S.

o eksmisje

I. oddala powb6dztwo

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 120 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego

Sygn. akt 1345/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 23 maja 2012 roku Miasto (...)— reprezentowane przez profesjonalnego pelnomocnika w osobie
radcy prawnego J. K.wnioslo o nakazanie pozwanemu T. S.opuszczenie i oprdéznienie lokalu mieszkalnego numer
(...)znajdujacego sie w budynku nr (...)przy ul. (...)Jw W.wraz z rzeczami i osobami prawa ich reprezentujacymi i
wydanie go powodowi w stanie wolnym od oséb i rzeczy. Nadto powdd wniodst o zasadzenie od pozwanego na jego
rzecz kosztow postepowania wraz z kosztami zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko strona powodowa podniosla, iz pozwany zajmuje lokal bez tytulu prawnego, albowiem
umowa najmu zostala mu wypowiedziana z powodu niezamieszkiwania w lokalu przez okres dtuzszy niz 12 miesiecy.
Powod wskazal, iz pozwany do chwili obecnej nie opus$cil dobrowolnie lokalu. (pozew wraz z zalacznikami — k. 3 — 18)

W odpowiedzi na pozew pozwany reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika w osobie radcy prawnego G.
C. wnitst o oddalenie powo6dztwa w caloéci oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania
oraz zwrot kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwany podal, ze zadanie pozwu oparte jest na blednym i nieuzasadnionym przyjeciu, iz pozwany
nie zamieszkiwal przez okres przekraczajacy 12 miesiecy w lokalu stanowigcym przedmiot najmu, co skutkuje
nieskutecznos$cia dokonanego wypowiedzenia. Pozwany jednoczeénie przytoczyt szereg okolicznosci majacych, w jego
opinii udowodni¢ posrednio i bezposérednio fakt jego nieprzerwanego zamieszkiwania w spornym lokalu. (odpowiedz
na pozew wraz z zalacznikami — k. 28 — 32).

W toku postepowania strony podtrzymywaly swoje stanowiska.



Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwany wstapil w stosunek najmu przedmiotowego lokalu z dniam 26.01.1999 r. w miejsce dotychczasowego
najemcy tj. Z. C. , co potwierdzono aneksem do umowy najmu podpisanym w dniu 04.11.2009 roku (k.5).

W dniu 25.05.2012 roku Przedstawiciele wladz D.S.Miasta (...)w osobie burmistrza tj. W. B.i jego zastepcy P.
K.wystapili do Zakladu (...)o wypowiedzeniu umowy najmu pozwanemu na podstawie art. 11 ust. 3 pkt. 1 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu
cywilnego. Postawa wypowiedzenia miala by¢ potwierdzone przez pracownikéw wydzialu zasobu lokalowego dla
D.S.Urzedu miasta (...)niezamieszkiwanie pozwanego przez okres 12 miesiecy. Pracownice (...)odwiedzaly lokal
trzykrotnie zar6wno w godzinach porannych jak i popotudniowych, w maju 2012 roku i nikogo nie zastaty, ponadto
dowiedzialy sie od sasiadow, ze od roku najemca nie odwiedza mieszkania. Ponadto zaznaczono, ze zona Pana T. S.jest
wspoltwlascicielem w udziale 2/5 dziatki numer (...)o powierzchni 0,2213 ha zabudowanej budynkiem mieszkalnym
i (...)o powierzchni 0,1321 ha, polozonych przy ulicy (...)w C., gmina J.. W piémie zaznaczono, ze w zwigzku z tym
najprawdopodobniej centrum zyciowe pozwanego znajduje sie w miejscowosci C.. (k.9)

Pismem z dnia 12 czerwca 2012 roku Miasto (...)wypowiedzialo umowe najmu lokalu mieszkalnego na podstawie
art. 11 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz.U. z 2001 r. nr 71, poz. 733 ze zm.) z zachowaniem sze$ciomiesiecznego terminu
wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowego. Jako przyczyne wypowiedzenia wskazano niezamieszkiwanie
najemcow w lokalu nr (...)przy ul (...)przez okres dluzszy niz 12 miesiecy. (dowdd: wypowiedzenie umowy — k. 4).

Pismem z dnia 28.01.2013 roku pozwany poinformowat Zaklad (...)dla D.S.miasta (...), ze traktuje wypowiedzienie za
bezskuteczne ze wzgledu, na to ze w przedmiotowym lokalu zamieszkuje (k.46).

W odpowiedzi na wypowiedzenie zakwestionowano stanowisko pozwanego, podajac jako dodatkowy argument bardzo
niskie zuzycie wody w lokalu.

Pozwany zamieszkiwal w lokalu od 1999 roku, taki stan prawny potwierdzil Sad Okregowy w Warszawie w wyroku w
sprawie o sygn. V Ca 261/09. Ponadto pozostawal z zong A. S. w faktycznej separacji od 2005 roku i nie zamieszkuje
z nia, ani nie utrzymuje blizszych kontaktéow, do miejscowosci C. jezdzi czasami odwiedzaé corke (zeznania A. S.
k.58-59,).

Aktualnie pozwany jest w nieformalnym zwigzku z Pania R. S., z ktéra spotyka sie kilka razy w tygodniu najcze$ciej
w jej mieszkaniu jednak czasami réweniez w mieszkaniu przy ul. (...). Jednak nie zamieszkuja razem. (zeznania R.
S. k. 59-60).

Ponadto do mieszkania pozwany czesto w okresie miedzy 2011 i 2012 rokiem zapraszal swojego kolege pana M. K.,
z ktérym gral w karty i pomagal w remontach mieszkania i wymianie drzwi wejSciowych. Ponadto czesto odbieral go
spod mieszkania w drodze do pracy. Pan M. K. dobrze znal rozklad mebli w mieszkaniu co potwierdza, ze w lokalu
bywal.(zeznania M. K. k. 58).

Lokal byt kilkukrotnie odwiedzany przez pracownice powoda w pierwszej polowie 2012 roku, celem odczytu licznikow
i wizji w godzinach miedzy 8 a 16 czasem o 17. Pozwanego nigdy w tym czasie nie zastano. Potwierdzono natomiast
wymiane drzwi wejéciowych (zeznania E. D. (1) i E. J. k. 75-76).

Centrum zyciowe pozwanego znajduje sie w przedmiotowym lokalu. Pozwany kilkukrotnie wyjezdzal do Stanéw
Zjednoczonych gdzie zamieszkuje jego matka. Na poczatku 2012 roku roéwniez byt w S., na pogrzebie swojego ojczyma.
Charakter pracy pozwanego wymusza na nim czeste wyjazdy poza W., ponadto pasja pozwanego jest jazda na
motocyklu co sie wigze z kilkudniowymi wyjazdami na rézne rajdy. Pozwany utrzymuje jedynie grzecznoSciowe i
sporadyczne kontakty z sasiadami. Czesto réwniez myje sie w pracy i nie gotuje w domu, stad niskie zuzycie wody w
lokalu. (zeznania pozwanego k.76-77).



Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie caloksztaltu materialu dowodowego znajdujacego sie w aktach
niniejszej sprawy i aktach lokalowych, a w szczego6lnosci w oparciu o powyzsze dokumenty i zeznania §wiadkow M. K.
(k. 58), A. S. (k.58-59), R. S. (k. 59-60), E. D. (1) (k. 75), E. J. (k. 76) i pozwanego (k. 76-77).

Sad dal wiare zalaczonym do akt sprawy i akt lokalowym dokumentom, gdyz ich rzetelno$¢ i wiarygodnos§é w
Swietle wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu nie nasuwa zadnych watpliwosci i nie byla kwestionowana
przez zadna ze stron. Sad réwniez dat wiare zeznaniom powoda i w/w $§wiadkéw, sa one bowiem spdjne, logiczne,
koresponduja z pozostalym materialem dowodowym.

Nalezy podkresli¢, ze pomimo bliskich relacji pozwanego z czeScig Swiadkow tj. z R. S., A. S. i M. K, ich zeznania byly
wiarygodne, spojne i zgodne z pozostalym materialem dowodowym. Swiadkowie ci w swoich zeznaniach nie wykazali
tendencji do stronniczo$ci. Przytaczane przez nich okolicznoSci wpisuja sie w ustalony obraz przebiegu historycznego
zamieszkiwania pozwanego w spornym lokalu oraz wzajemnie sie uzupelniaja, tworzac logiczng calo$¢. Podkreslenia
wymaga, iz w zeznaniach tych brak jest okolicznoSci wskazujacych, by w/w $wiadkowie, czy tez pozwany chcieli
przedstawic¢ fakty w jak najkorzystniejszym dla pozwanego $wietle, a niekorzystne okoliczno$ci ukrywali. Przykladowo
Pan M. K. podkre{lil, ze nie ma stuprocentowej pewnosci, ze pozwany w lokalu zamieszkiwal, gdyz nocowal tam tylko
gdy grali w karty. A. S. opowiedziala o przyczynach rozpadu ich malzenistwa kladac nacisk na pasje pozwanego jaka
jest jazda na motocyklu. Zeznania Swiadkéw nie zostaly w zaden sposdb podwazone przez strone powodowa.

Nalezy podkresdli¢, ze w notatkach urzedowych jak i zeznaniach E. D. (2) i E. J. nie bylo wskazanych dokladnych
godzin wizyt w lokalu pozwanego. Ustalono jedynie, ze odbywaly sie one miedzy godzina 8 a 16/17, czyli w godzinach,
ktore sadla wiekszo$ci os6b godzinami pracy, bylo wiec wielce prawdopodobne, ze w tym czasie lokatora mozna w
mieszkaniu nie zastac.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwo zastluguje na oddalenie.

Zgodnie z art. 222 § 1 k.c. wlasciciel moze zada¢ od osoby, ktéra faktycznie wlada jego rzecza, azeby rzecz zostala
mu wydana, chyba Ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wtaéciciela uprawnienie do wladania rzecza.
Uprawnienia wlascicielskie miasta (...)co do rzeczonego lokalu nie byly sporne. Natomiast pozwanemu na mocy
umowy najmu przystuguje skuteczne uprawnienie do wltadania nieruchomoscia.

Zgodnie z przepisem art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego — dalej uopl (tekst jednolity Dz.U. z 2005, Nr 31, poz. 266 z pdzn. zm.)
jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego
moze nastapié tylko z przyczyn okreslonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie
powinno by¢ pod rygorem niewaznoS$ci dokonane na pi$mie oraz okreslaé przyczyne wypowiedzenia. W my$l art. 11
ust. 3 punkt 1 uopl wlasciciel lokalu, w ktéorym czynsz jest nizszy niz 3 % wartosci odtworzeniowej lokalu w skali
roku, moze wypowiedzie¢ stosunek najmu z zachowaniem szeSciomiesiecznego terminu wypowiedzenia, z powodu
niezamieszkiwania najemcy przez okres dhuzszy niz 12 miesiecy.

Powdd oparl swoje roszczenie na podstawie powyzszych przepisow, w zwigzku z tym na podstawie art 6 kodeksu
cywilnego to na powodzie spoczywal ciezar udowodnienia faktu niezamieszkiwania pozwanego przez okres 12
miesiecy.

Odnoszac powyzsze do realiéw niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz nie udowodniono w sposob wystarczajacy, ze T.
S. niezamieszkiwal nieprzerwanie przez ostatnie 12 miesiecy liczac od daty wypowiedzenia wlokalu nr (...) przy ul.(...).
Ponadto dowody przytoczone przez pozwanego nie zostaly podwazone przez strone powodowa. Za tym, iz pozwany w
przedmiotowym lokalu zamieszkiwal przez 12 miesiecy przed dniem wypowiedzenia umowy Swiadczy szereg faktow,
tj. przeprowadzony remont, wymienione drzwi wejSciowe jak rowniez fakt przyjmowania w lokalu gosci. Bezsporne
jest, ze pozwany czesto wyjezdzal, zar6wno na dlugie wyjazdy do Standéw Zjednoczonych jak i na krotkie wycieczki



motocyklowe czy wyjazdy stuzbowe. W ocenie Sadu czeste wyjazdy pozwanego, jak réwniez fakt mycia sie w pracy
znajduje swoje odzwierciedlenie w niskim zuzyciu wody w przedmiotowym lokalu. Nalezy wiec przyja¢, ze wszystkie
dowody przytoczone przez strone powodowa zostaly skutecznie obalone.

W niniejszej sprawie Sad w calo$ci oddalil powddztwo wytoczone przez Miasto (...). Dlatego tez to powdd jest ta strong
procesu, ktora przegrala przedmiotowa sprawe, w zwigzku z tym obowigzana jest zwr6ci¢ pozwanym poniesione przez
niego koszty procesu. Warunkiem zasgdzenia od strony przegrywajacej na rzecz przeciwnika kosztow procesu jest
zgloszenie zadania, ktory w niniejszej sprawie zostal spelniony, albowiem pelnomocnik pozwanych w odpowiedzi na
pozew wniodst o zasadzenie kosztéw procesu. W sktad kosztéw naleznych stronie powodowej wchodzi wynagrodzenie
radcy prawnego w kwocie 120 zlotych (§ 10 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 1.
w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego z urzedu, (Dz.U. z 2002 1. poz. 163 Nt 1348 z p6zn. zm.).

Majac na uwadze powyzsze Sad orzekl jak w sentencji.



