Sygnatura akt I C 1489/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 10-01-2014 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Pawel Kwiatkowski

Protokolant:Katarzyna Mulak

po rozpoznaniu w dniu 10-01-2014 r. we Wroclawiu

sprawy z powodztwa G. F.

przeciwko G. W.

o ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa (Art. 189 kpc)

L. ustala, ze wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego, polozonego we W.przy ul. (...), dokonane przez strone
pozwang G. W.wobec powodki G. F.w dniu 20 maja 2013 r. jest bezskuteczne;

I1. zasadza od strony pozwanej na rzecz powodki kwote 683 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

I1C1489/13

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 28 pazdziernika 2013 r. pow6dka G. F.domagala sie ustalenia, ze wypowiedzenie umowy
najmu lokalu mieszkalnego polozonego we W., przy ul. (...)Jdokonane przez strone pozwang G.W.w dniu 20 maja 2013
r. jest bezskuteczne.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze przyczyna wypowiedzenia, tj. nie zamieszkiwanie przez powodke w lokalu przez
okres dluzszy, niz 12 miesiecy, w rzeczywisto$ci nie zaistniala. Powddka stale zamieszkuje w w/w lokalu.

W odpowiedzi na pozew zlozonej w dniu 5 grudnia 2013 r. strona pozwana G. W.wniosla o oddalenie powddztwa,
zarzucajac, ze wypowiedzenie stosunku najmu bylo prawidlowe, albowiem powodka od kilku lat nie zamieszkiwala
w w/w lokalu. Jej syn prowadzil tam dzialalno$¢ gospodarcza. Sasiedzi widywali ja sporadycznie. Pracownicy
pozwanego wielokrotnie udawali sie pod wskazany adres celem przeprowadzenia wywiadu i tylko raz zastali powodke
w mieszkaniu. Wyglad lokalu, w tym jego umeblowanie oraz bardzo male zuzycie energii elektrycznej jednoznacznie
wskazywalo, Ze jest on niezamieszkaly. Ponadto powodka w rozmowie z dziennikarzem E.Ilustrowanego os§wiadczyla,
ze jest mieszkanka K.. Powodka jest tez wspotwlascicielem nieruchomosci polozonej w K., na ul. (...), zabudowanej
budynkiem mieszkalnym

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

Powddka G. F.byla najemca lokalu potozonego we W., przy ul. (...), stanowigcego wlasnoéé strony pozwanej G. W., o

powierzchni 100 m?, skladajacego sie z pieciu pokojéw, kuchni, lazienki i przedpokoju.
(dowdd: umowa najmu z 24.04.1995 r. — k. 15)

Malzenistwo G. F. i W. F. zostalo rozwiazane przez rozwdd z dniem 12 maja 1988 r.



(dowdd: wyrok SR dla (...)z 12.04.1988 r. (...) — k. 28)

Powodka jest na podstawie umowy z 17 grudnia 1997 r. wspolwlascicielem nieruchomoéci w K., przy ul. (...),
zabudowanej domem mieszkalnym.

(dowod: informacja o tresci ksiegi wieczystej — k. 79 — 84)

W dniu 25 lutego 2008 r. G. F. zwr6cila sie o wyrazenie zgody na prowadzenie w jej mieszkaniu dzialalnoSci
gospodarczej. W czeéci lokalu mialo by¢ prowadzone biuro jej syna.

(dowdd: pismo z 25.02.2008 1. z prezentantg — k. 27)

W lipcu 2008 r. powodka udzielila wypowiedzi do gazety (...), w ktorej wypowiedziala sie o stanie pobocza w K.. W
publikacji zostala przedstawiona jako ,,mieszkanka wsi”.

(dowod: wydruk publikacji — k. 74)

W dniu 17 wrzednia 2012 r. strona pozwana o$wiadczyla, ze dzialalnoé¢ gospodarcza w lokalu prowadzona jest bez
wymaganej zgody i wezwala do zaprzestania uzywania lokalu w sposdb niezgodny z jego przeznaczeniem

(dowdd: pismo z 17.09.2012 1. — k. 29)

W dniu 5 kwietnia 2013 r. pracownik zarzadcy nieruchomosci przeprowadzil wizje w lokalu powodki. Termin wizji
nie byl wezeéniej uzgodniony, czynnos$ci odbyly sie w godzinach pracy zarzadcy, pomiedzy 7.30 i 14.30. Pracownik
zarzadcy ogladnal dwa pokoje, w jednym zauwazyl stét z papierami, w drugim 16zko i hustawke dla dziecka. Na tej
podstawie ocenil, ze lokal posiada ,Ascetyczny wyglad” i ,sprawia wrazenie lokalu, ktory jest jedynie sporadycznie
odwiedzany”.

(dowod: notatka z 5.04.2013 r. — k. 61, zeznania E. H. — rozprawa w dniu 10 stycznia 2014 r.)

W jednym pokoju w/w mieszkania syn powddki P. F. (1) prowadzit od 2008 r. do 2012 r. biuro, zwigzane z
prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej w zakresie nadzoréw budowlanych, kierownictwa budéw, projektowania.
W pokoju tym pracowalo jego trzech pracownikéw. On sam korzystal z drugiego pokoju w tym mieszkaniu. Po
zaprzestaniu dzialalnoSci pokéj biurowy zostal w calo$ci oprézniony z mebli.

(dowod: zdjecie — k. 69, zeznania P. F. — rozprawa w dniu 10 stycznia 2013 r.)

Pismem z dnia 20 maja 2013 r. strona pozwana wypowiedziala powodce stosunek najmu lokalu w/w lokalu, z dniem 31
maja 2013 1., ze skutkiem na dzien 30 listopada 2013 r., podajac jako przyczyne wypowiedzenia fakt, ze nie zamieszkuje
w nim przez okres dtuzszy, niz 12 miesiecy.

(dowdd: wypowiedzenie z 20.05.2013 r. — k. 33)

Powodka stale mieszka we W., przy ul. (...). Jest tam stale i regularnie widywana przez sasiadéw, w tym sasiadéw z
mieszkania na tym samym pietrze, sasiadujacego z jej lokalem, a takze lokalu znajdujacego sie nad jej lokalem. Sasiad
zlokalu znajdujacego pod lokalem powodki widuje ja rzadziej, ale regularnie widuje $wiatlo palace sie w jej mieszkaniu
oraz odglosy krokdw, a takze zaparkowany samoch6d powodki.

(dowdd: zeznania R. W., S. T., W. Z., U. Z., P. F. (1), P. F. (2), przestuchanie powddki, czeSciowo zeznania E. G. i A.
Z. — rozprawa w dniu 10 stycznia 2014 r.)

S. powddki A. Z. (2) dwukrotnie w 2013 r. oddawala jej korespondencje pocztowa, w godzinach miedzy 13.001 15.00.

(dowod: zeznania A. Z. — rozprawa w dniu 10 stycznia 2014 r.)



Stan zuzycia energii elektrycznej w w/w lokalu od 19 marca do 18 wrzeénia 2013 r. wynosil 95 kWh.
(dowdd: pismo z 27.11.2013 1. — k. 72)

Powodka jest zaangazowana w opieke nad czwoérka maloletnich wnukow, z ktérych najmlodsze majg odpowiednio 5,5
i 6 lat. Dziecko sze$cioletnie jest niepelnosprawne i wymaga stalej opieki. Powodka udziela pomocy w opiece takze
poprzez pobyty kilkudniowe u rodzin synow, z ktoérych jedna zamieszkuje w K., druga w W., koto O..

(dowod: zeznania U. Z., P. F. (1), P. F. (2), przestuchanie powodki,)
Majac powyzsze na uwadze, Sad zwazyl, co nastepuje.
Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 11 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego dopuszczalne jest wypowiedzenie stosunku najmu z powodu niezamieszkiwania najemcy w lokalu przez
okres dluzszy niz 12 miesiecy.

Analiza zebranego w sprawie materialu dowodowego wskazywala, ze po stronie powddka nie zaistniala wskazana
podstawa wypowiedzenia.

W szczego6lnosci fakt stalego zamieszkiwania powddki w wynajmowanym lokalu potwierdzili najblizsi sasiedzi — z
lokalu na tym samym pietrze i lokalu nad lokalem powo6dki — R. W. i S. T.. Sgsiad z lokalu pod lokalem powodki
— W. Z. (2) przyznal natomiast, ze wprawdzie widuje powddke rzadziej, ale slyszy odglosy jej krokow, widzi palace
sie w jej mieszkaniu $wiatlo, a takze zaparkowany samochéd powddki. Swiatlo w oknie zauwazy? takze inny §wiadek
— E. G.. Wskazane zeznania, potwierdzone dodatkowo zeznaniami synow i przyjaciotki powodki, byly spojne i brak
bylo podstaw do odmoéwienia im wiarygodnos$ci. Dodatkowo synowie powodki i sama powddka nie zaprzeczali, ze
powddka znaczna cze$¢ czasu spedza z nimi, pomagajac w opiece nad wnukami. Jest rzecza naturalng, ze powddka
takiej pomocy udzielala. Moglo sie to wiazaé z rzadszym przebywaniem w swoim mieszkaniu w niektorych okresach
czasu, co tlumaczyltoby, dlaczego niektorzy Swiadkowie nie tak czesto widywali powddke.

Zapalone $wiatlo w mieszkaniu (sugerujace pore popoludniowa lub wieczorna), zaparkowany samochod, przyjecie
niezapowiedzianej wizyty pracownika zarzady w godzinach pomiedzy 7.30 i 14.30, odbieranie poczty pomiedzy 13.00
a 15.00, $wiadczyly jednak, ze powodka przebywa w swoim mieszkaniu czesto i to réznych porach dnia. Wskazuje to
rowniez na stale jej zamieszkiwanie w lokalu.

Dowody wskazane przez pozwana nie byly wystarczajace do wykazania, ze powodka w lokalu nie zamieszkiwala od
ponad dwunastu miesiecy. W zasadzie tylko jeden Swiadek — A. Z. (2) jednoznacznie wskazala, ze powodka w lokalu
nie mieszka, stwierdzajac, Ze inaczej musialaby slysze¢ odglosy jej zamieszkiwania. Wypada jednak zauwazy¢, ze maz
A. W. zeznal, ze takie odglosy slyszy, sam §wiadek przyznal, ze przez kilka miesiecy w roku przebywa poza domem.
Wobec tego zeznania A. Z. (2) nie mogly przesadzi¢ o nieprawdziwos$ci zeznan pozostalych swiadkow.

Pracownicy zarzadcy nieruchomo$ci nie posiadali blizszej wiedzy o sposobie korzystania z lokalu przez powddke.
Dwoje z nich — E. L. i M. B.w budynku przy ul. (...)byly raz i sporzadzily z wizyty lakoniczna notatke z rozmowy z E.
G.. Ten jednak odmoéwil podpisu, a w trakcie zeznan przed sadem nie potwierdzil kategorycznego stwierdzenia, ze w
lokalu nikt nie mieszka.

Swiadek E. H. byla w lokalu i budynku raz na nieuméwionej wizycie i powddke zastala. W czasie ogledzin lokalu
obejrzala jednak jedynie dwa z pieciu pokoi, wobec czego jej wnioski o ascetycznym wygladzie mieszkania oparte byly
o watpliwa przeslanke. Jest oczywistym, ze w pieciopokojowym mieszkaniu zajmowanym przez jedna osobe, czes$é
pokoi moze wygladaé ,,ascetycznie”. Dla wlaSciwej oceny sposobu korzystania z lokalu wypadaloby jednak obejrzeé
wszystkie pokoje.



Nie bylo uzasadnione wnioskowanie o zamieszkiwaniu powo6dki na podstawie pojedynczej publikacji prasowej
z 2008 r. Powddka nie przedstawila sie w niej jako mieszkanka K., lecz jedynie w ten sposéb zostala opisana
przez dziennikarza. Kontekst tego opisu jest taki, ze dziennikarz spotkal pow6dke na ulicy w K. i zapytal o stan
chodnikéw. Najprawdopodobniej milczaco zalozyl, ze rozmawia ze stalym mieszkanicem, nie mial zreszta powodow,
zeby wyjaéniac te kwestie dokladniej. Samo przebywanie w K. bylo u powddki naturalne, skoro jeden z jej synow
mieszka tam na stale.

Przeciwko zamieszkiwaniu powodki nie przemawial rowniez fakt prowadzenia w jej lokalu dzialalnoSci gospodarczej
przez jej syna. Fakt ten nie byl nigdy ukrywany, skoro powodka juz w 2008 r. informowala o tym pozwanego,
wskazujac, ze na dzialalno$¢ bedzie zajeta cze$¢ mieszkania. Rodzaj dzialalno$ci ujawniony na szyldzie wskazywal, ze
dzialalno$¢ miala charakter biurowy i nie przeszkadzala w korzystaniu z lokalu przez powodke. Nalezy pamietaé, ze
lokal byt pieciopokojowy i powoddka juz w 2008 r. wskazywala, ze na potrzeby dzialalno$ci jej syna bedzie uzywana
jedynie cze$¢ mieszkania.

O niezamieszkiwaniu powodki nie $wiadczyl takze sam z siebie fakt posiadania tytulu prawnego do innej
nieruchomo$ci. Strona pozwana nie probowala nawet wykazaé¢, ze powddka akurat tam zamieszkuje. Samo posiadanie
takiego tytulu moze by¢ pod dodatkowymi warunkami przestanka do wypowiedzenia umowy (por. 11 ust. 3 pkt 2
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego), jednak strona
pozwana z niej nie skorzystala.

Wobec powyzszego Sad uznal, ze wypowiedzenie stosunku najmu wobec powd6dki nastgpilo z naruszeniem przepisu
art. 11 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego. Powodka mial niewatpliwie interes prawny w rozumieniu art. 189 kpc, azeby potwierdzi¢ swoje prawo do
zajmowanego lokalu. Wobec powyzszego powodztwo uwzgledniono w catosci, jak w pkt I wyroku.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 kpc, zasadzajac na rzecz powoda zwrot kosztow zastepstwa
prawnego w wysoko$ci 600 z} oraz zwrot oplaty sadowej od pozwu w kwocie 83 zl.



