Sygn. akt VIII C 1676/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

dnia 3 czerwca 2019 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi w VIII Wydziale Cywilnym
w skladzie: przewodniczacy: SSR Bartek Mecina

protokolant: st. sekr. sad. Ewa LEawniczak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 20 maja 2019 roku w L.

sprawy z powodztwa Miasto L.- (...) w L. (poprzednio (...) L.)
przeciwko A. G.i M. G.

0 zobowigzanie

1. zobowiazuje pozwanych A. G. i M. G. do przywrocenia zgodnego z prawem stanu lokalu nr (...) polozonego w L. przy
ul. (...) poprzez odtworzenie $cianki dzialowej no$nej znajdujacej sie pomiedzy pokojem o pow. 10,78 m a pokojem o
pow. 10,78 m w przedmiotowym lokalu, rozebranych przez pozwanych w styczniu 2012 r. i zaniechanie naruszen,

2. nie obcigza pozwanych kosztami procesu.

Sygn. akt VIII C 1676/15

UZASADNIENIE

W dniu 7 kwietnia 2015 roku powéd Gmina L. (...) . w L. (obecnie Miasto L. (...) w L.), reprezentowany przez
pelnomocnika bedacego radca prawnym, wytoczyl przeciwko pozwanym A. G. i M. G. powodztwo o zobowiazanie
pozwanych do przywrécenia zgodnego z prawem stanu lokalu nr (...) polozonego w L., przy ul. (...), poprzez

odtworzenie $cianki dzialowej nos$nej znajdujacej sie pomiedzy pokojem o pow. 10,78 m(? a pokojem o pow. 10,78

m'?w przedmiotowym lokalu, rozebranej przez pozwanych w styczniu 2012 roku i zaniechania naruszen. Ponadto
powod wnidst o zasadzenie od pozwanych zwrotu kosztéow procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztow
zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu powo6d wyjasnil, iz jest wlascicielem przedmiotowego lokalu, znajdujacego sie w zarzadzie Wspolnoty
Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...), ktdry to lokal pozwani wynajmuja. W dniu 12 stycznia 2012 roku otrzymatl
od pozwanego podanie z pro$ba o wyrazenie zgody na wyburzenie Sciany dzialowej pomiedzy pokojami w lokalu.
Z uwagi na fakt, iz zakres prac dotyczyl czeSci wspodlnej nieruchomosdci, podanie zostalo przekazane podmiotowi
administrujagcemu nieruchomo$cig. W dniu 20 stycznia 2012 roku w lokalu pozwanych przeprowadzono kontrole,
ktdéra wykazala, ze sporna Sciana zostala wyburzona bez zgody wlasciciela lokalu, a pozwani przystapili do dalszych
prac remontowych. Zarzadca skierowal wowczas do pozwanych pismo z odmowa udzielenia zgody na wyburzenie
Sciany, ktora w rzeczywistoSci nie byta dzialowa, a no$na, oraz wezwal najemcéw do przywrocenia lokalu do stanu
poprzedniego i przedlozenia stosownej opinii wskazujacej, ze stan techniczny lokalu nie stwarza zagrozenia. Pozwani
nie zastosowali sie do wezwania.

(pozew k. 5-9)



Na rozprawie w dniu 2 listopada 2015 roku pelnomocnik powoda podtrzymat pozew. Pozwani wnie$li o oddalenie
powddztwa w calosci.

(protokét rozprawy k. 54-55)

Postanowieniem z dnia 22 stycznia 2016 roku Sad zawiesil postepowanie w sprawie na podstawie art. 177 § 1 pkt 3 k.p.c.
do czasu prawomocnego zakonczenia postepowania administracyjnego w sprawie sprawdzenia legalno$ci wykonania
rob6t budowlanych polegajacych na wyburzeniu $ciany konstrukeyjnej przez pozwanych. Postepowanie w sprawie
zostalo podjete przez Sad postanowieniem z dnia 16 maja 2018 roku.

W toku dalszego postepowania strony podtrzymaly stanowiska w sprawie.

W pidmie procesowym z dnia 14 listopada 2018 roku ustanowiony przez pozwanego zawodowy pelnomocnik,
popierajac dotychczasowe stanowisko pozwanego, uzupekliajaco wyjasnil, iz w my$l ostatecznej decyzji
administracyjnej stan przedmiotowego lokalu mieszkalnego zostal uznany za zgodny z prawem. Wynika z niej, ze
pozwani wykonali sporne roboty zgodnie ze sztuka budowlana, nie naruszajg one konstrukcji budynku i nie powoduja
niebezpieczenistwa dla zycia i zdrowia ludzi, a takze niebezpieczenstwa zniszczenia mienia. Wobec powyzszego, w
ocenie pelnomocnika, brak jest przestanek do przywracania stanu poprzedniego lokalu.

W pi$émie procesowym z dnia 7 grudnia 2018 roku pelnomocnik powoda wskazal, ze przedmiotowy lokal stanowi jego
wlasno$¢, a pozwani, jako najemcy, przeprowadzili roboty budowlanego bez zgody wynajmujacego, w nastepstwie
czego umowa najmu zostala im wypowiedziana w trybie art. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow (...).

(postanowienie k. 65, k. 101, pismo procesowe k. 109, k. 151-157, k. 169, protokoé} rozprawy k. 34-36, k. 178-181)
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 20 grudnia 2011 roku pozwani M. G. i A. G. zawarli z poprzednikiem prawnym powoda Gming L. —
Administracja (...) £. (...) w L., umowe najmu lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ulicy (...).
Przedmiotowa umowa, zawarta na czas nieoznaczony, upowazniala najemcéw do korzystania z tego lokalu w zamian
za oplacanie czynszu oraz oplat za §wiadczenia zwigzane z jego eksploatacjg. Na dzien zawarcia umowy oplaty te
wynosily lgcznie 374,02 zl miesiecznie i podlegaly zaplacie z gory do 10-go dnia kazdego miesigca. W umowie strony
zastrzegly m.in. Ze najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia za zgoda wynajmujacego i na podstawie pisemnej
umowy okreSlajacej sposéb roszczen z tego tytutu (§ 6 umowy).

Przedmiotowy lokal wchodzi w sklad Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...), a jego powierzchnia mieszkalna

sklada sie z dwoch pokoi o pow. 10,78 m? kazdy. W dacie zawarcia umowy stron pokoje te byly rozdzielone $ciang
konstrukcyjna, a przejScie miedzy nimi odbywalo sie przez drzwi.

Administratorem nieruchomosci przy ul. (...) jest podmiot A. L. (1) (...) w E..

(dowdd z przestuchania pozwanego 00:04:09-00:22:50 elektronicznego protokolu rozprawy z dnia 20 maja 2019
roku, dowdd z przestuchania pozwanej 00:24:06-00:26:07 elektronicznego protokotu rozprawy z dnia 20 maja 2019
roku, umowa najmu k. 43-44v., okolicznoéci bezsporne)

Wynajety przez pozwanych lokal znajdowal sie w ztym stanie, dlatego tez podjeli oni decyzje o jego remoncie. Z uwagi
na dolegliwo$ci zdrowotne A. G. i realnej perspektywy poruszania sie przez pozwanego na wozku inwalidzkim, pozwani
postanowili, iz w ramach planowanych prac dokonaja cze$ciowej rozbiorki §ciany konstrukeyjnej pomiedzy pokojami,
tj. wymontuja drzwi i powieksza powstaly w ten sposob otwor.



W pi$mie z dnia 21 grudnia 2011 roku pozwany zwrocil sie do wynajmujacego z prosba o pozwolenie na wyburzenie
Scianki dzialowej pomiedzy pokojami w lokalu, ktérego jest najemca. Przedmiotowe podanie zostalo przekazane do
rozpatrzenia administratorowi nieruchomosci przy ul. (...).

Nie czekajac na odpowiedz, pozwani rozpoczeli zaplanowane prace, w ramach ktérych dokonali wyburzenia czesci
Sciany konstrukcyjne;j.

(dowdd z przestuchania pozwanego 00:04:09-00:22:50 elektronicznego protokolu rozprawy z dnia 20 maja 2019
roku, dowdd z przestuchania pozwanej 00:24:06-00:26:07 elektronicznego protokotu rozprawy z dnia 20 maja 2019
roku)

W pi$mie z dnia 19 stycznia 2012 roku A. L. (2) poinformowal pozwanego, ze Sciana miedzy pokojami w lokalu
nr (...) nie jest $ciana dzialowa, a konstrukcyjng, wobec czego nie jest mozliwe jej wyburzenie. W zwiazku z
powyzszym administrator wezwal pozwanego do natychmiastowego zaprzestana prowadzonych prac budowlanych
oraz do przywroécenia Scian w lokalu do stanu pierwotnego i przedstawienia opinii uprawnionego projektanta, ze stan
technicznych mieszkania nie stwarza zagrozenia.

(pismo k. 39, k. 40, podanie k. 41-42)

W dniu 20 stycznia 2012 roku w lokalu pozwanych stawili sie przedstawiciel zarzadu WM, administrator
nieruchomo$ci oraz inspektor nadzoru. Osoby te stwierdzily, ze w lokalu doszlo do wyburzenia Sciany noénej
(konstrukcyjnej) pomiedzy pokojami, ktére do dzialania zostaly podjete samowolnie, bez zgody Wspdlnoty i
wlasciciela lokalu.

(kserokopia protokotu kontroli k. 38)

W dniu 24 stycznia 2012 roku, w oparciu o zawiadomienie zlozone przez administratora nieruchomoéci przy ul. (...),
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w L. wszczal postepowanie w sprawie sprawdzenia legalnoéci wykonania
rob6t budowlanych polegajacych na wyburzeniu $ciany konstrukcyjnej pomiedzy pokojami w lokalu nr (...) przy ul.
(.OwkL..

(zawiadomienie k. 30, pismo k. 36, okolicznoéci bezsporne)

Pismem z dnia 26 stycznia 2015 roku poprzednik prawny powoda poinformowat pozwanych, ze z uwagi na brak zgody
wlasciciela na wykonanie rob6t budowlanych polegajacych na wyburzeniu $ciany konstrukcyjnej pomiedzy pokojami
przedmiotowego lokalu, wzywa do natychmiastowego przywrocenia zajmowanego lokalu do stanu pierwotnego. W
odpowiedzi pozwany poinformowal wynajmujgcego, iz nie wykona przywrocenia lokalu do stanu pierwotnego do
czasu otrzymania decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.

(notatka stuzbowa k. 15, pismo k. 16)

Decyzja nr (...) z dnia 9 pazdziernika 2015 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w L. umorzyt
w caloSci postepowanie w sprawie prawidlowo$ci wykonania robot budowlanych, zwigzanych z przebudowa
lokalu mieszkalnego nr (...), usytuowanego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym, zlokalizowanym na terenie
nieruchomos$ci w L. przy ul. (...). Decyzje te zaskarzyla Wspodlnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...), w nastepstwie czego
zostala ona uchylona przez (...) Wojewoddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego decyzja nr (...) z dnia 30 listopada
2015 roku, a sprawa zostala przekazana do ponownego rozpoznania przez organ I instancji.

Po ponownym rozpatrzeniu sprawy, decyzja nr (...) z dnia 30 czerwca 2016 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego w L. umorzyl w caloSci postepowanie w sprawie przedmiotowych rob6t budowlanych, ktéra to decyzja
rowniez zostala uchylona w toku postepowania odwolawczego. Decyzja nr (...) z dnia 16 stycznia 2017 roku Powiatowy



Inspektor Nadzoru Budowlanego w E. po raz kolejny umorzyl w caloéci postepowanie w sprawie przedmiotowych
robot budowlanych, ktéra to decyzja stala sie prawomocna.

(decyzja k. 59-61v., k. 82-83v., k. 159-161, k. 162-166v., pismo k. 88, k. 99, okolicznosci bezsporne)

Pismem z dnia 16 czerwca 2016 roku, doreczonym w dniu 22 czerwca 2016 roku, powdd na podstawie art. 11 ust. 2 pkt
1 ustawy z dnia 21 czerwca 2011 roku o ochronie praw lokatoréw (...), wypowiedzial pozwanym umowe najmu lokalu
mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w L. z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia, tj. ze skutkiem na
dzien 31 lipca 2016 roku. Jako przyczyne wypowiedzenia powod wskazal wyburzenie $ciany konstrukcyjnej pomiedzy
pokojami w lokalu pomimo braku zgody wynajmujacego oraz Wspo6lnoty Mieszkaniowe;j.

(wypowiedzenie k. 170, zwrotne potwierdzenia odbioru k. 171)

Pozwani A. G. i M. G. prowadza wspolne gospodarstwo domowe. Utrzymujg sie ze Swiadczen emerytalnych, ktérych
laczna wysoko$¢ wynosi 3.000 zl. Pozwani na utrzymanie mieszkania (czynsz + media) wydaja 715 zl, na zakup
lekéw wydajg co najmniej 400 zk. Pozwany ma zaciggniete zobowigzania w instytucjach finansowych. Z uwagi na stan
zdrowia pozwany nie moze podjaé pracy.

(dowdd z przestuchania pozwanego 00:04:09-00:22:50 elektronicznego protokotlu rozprawy z dnia 20 maja 2019
roku, dowdd z przestuchania pozwanej 00:24:06-00:26:07 elektronicznego protokotu rozprawy z dnia 20 maja 2019
roku)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil cze$ciowy, jako bezsporny, a w pozostalym zakresie na podstawie dowodow z
dokumentow znajdujacych sie w aktach sprawy, ktore nie budzily watpliwo$ci Sadu. Sad oparl sie rowniez na dowodzie
z przestuchania pozwanych.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jest w pelni zasadne i zastuguje na uwzglednienie w caloéci.

W przedmiotowej sprawie niesporne bylo, Ze strony laczyla umowa najmu lokalu mieszkalnego z dnia 20 grudnia
2011 roku, na mocy ktbérej pozwani wynajeli lokal mieszkalny nr (...) polozony w nieruchomosci przy ul. (...) w
L.. Watpliwos$ci nie budzilo ponadto, ze po podpisaniu umowy pozwani podjeli decyzje o przeprowadzeniu prac
remontowych w lokalu, w tym o cze$ciowym wyburzeniu $ciany dzialowej laczacej oba pokoje, w zakresie ktorych to
prac zlozyli poprzednikowi powoda stosowne podanie, ze przed otrzymaniem decyzji odno$nie planowanych robot
wyburzyli w cze$ci sporna Sciane dzialowa, a takze, ze w sprawie robot budowlanych zwigzanych z cze$ciowa rozbiérka
wewnetrznej Sciany konstrukcyjnej w przedmiotowym lokalu zostalo wszczete postepowanie przed Powiatowym
Inspektorem Nadzoru Budowlanego, ktéry ostatecznie umorzyt to postepowanie w calosci.

O$ sporu ogniskowala sie wokot ustalenia, czy powod jest uprawniony zadac¢ od pozwanych przywrocenia zgodnego
z prawem stanu lokalu nr (...) polozonego w L. przy ul. (...) poprzez odtworzenie $ciany dzialowej noénej znajdujacej

sie pomiedzy pokojami o pow. 10,78 m” kazdy, rozebranej w styczniu 2012 roku i zaniechania naruszen. Rozwazania
w tym zakresie rozpocza¢ nalezy od wskazania, ze w mySl § 6 umowy najmu, najemca moze wprowadzi¢ w lokalu
ulepszenia za zgoda wynajmujacego i na podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposob roszczen z tego tytutu, ktory
to zapis odpowiada tresci art. 6d ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw (...). Godzi sie rowniez
przypomnie¢, ze zgodnie z art. 667 § 1 k.c. bez zgody wynajmujacego najemca nie moze czyni¢ w rzeczy najetej zmian
sprzecznych z umowa lub z przeznaczeniem rzeczy. Zgoda wynajmujacego nie jest wymagana wylacznie w sytuacji,
gdy najemca zamierza zalozy¢ w najetym lokalu oSwietlenie elektryczne, gaz, telefon, radio i inne podobne urzadzenia,
chyba ze sposéb ich zalozenia sprzeciwia sie obowigzujacym przepisom albo zagraza bezpieczenstwu nieruchomosci
(art. 684 k.c.). Jak akcentuje sie przy tym w doktrynie, w drodze argumentu a fortiori z art. 667 § 1 k.c. nalezy
przyjaé, ze najemca nie moze dokonywac w lokalu zmian naruszajacych substancje lokalu. Wskazuje sie rowniez, ze
sprzeczne z umowa najmu beda ulepszenia wprowadzane przez najemce, ktorych dokonania nie przewiduja przepisy



ustawowe ani umowa najmu. Nie mozna bowiem domniemywaé zgody wynajmujacego na ulepszenia lokalu, gdyz nie
zawsze ich dokonanie bedzie lezalo w jego interesie. Co prawda podniosa one standard lokalu, lecz wynajmujacy moze
nie by¢ zainteresowany ponoszeniem kosztow tych ulepszen. (por. K. Osajda (red.), Tom VI B. Prawo spo6ldzielcze i
mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2018). Przenoszac powyzsze na grunt przedmiotowej sprawy uznac nalezy, ze
dokonane przez pozwanych prace polegajace na czeSciowym rozebraniu Sciany dzialowej zostaly wykonane w opozycji
do postanowien laczgcej ich z poprzednikiem prawnym powoda umowy najmu. Dzialania pozwanych niewatpliwie
naruszyly § 6 umowy najmu, a przez to przepis art. 6d ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) oraz art. 667 § 1 k.c.
Irrelewantne znaczenie ma przy tym okoliczno$é, ze postepowanie administracyjne wszczete w sprawie spornych
robot zostalo w calo$ci umorzone, ktora to decyzja korzysta z waloru prawomocnos$ci. Powod nie wywodzi swojego
roszczenia z przepisOw prawa budowlanego, dlatego tez prawidlowos¢ wykonania przez pozwanych prac budowlanych
w zaden sposéb nie wplywa na jego zasadno$¢. Dla oceny tejze istotne jest wylgcznie to, czy pozwani wykonujac sporne
prace naruszyli postanowienia umowne, na ktore to pytanie nalezy odpowiedzie¢ w sposob twierdzacy.

Zgodnie z art. 222 § 2 k.c. przeciwko osobie, ktéra narusza wlasno$¢ w inny sposéb anizeli przez pozbawienie
wlasciciela faktycznego wladztwa nad rzecza, przystuguje wlascicielowi roszczenie o przywrdcenie stanu zgodnego z
prawem i o zaniechanie naruszen. Jednocze$nie, w mysl art. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), nie
poOzniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzieé stosunek prawny,
jezelilokator: pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposob sprzeczny z umowg lub niezgodnie z jego
przeznaczeniem. W niniejszej sprawie nie bylo miedzy stronami sporne, ze umowa najmu zostala na w/w podstawie
rozwigzana ze skutkiem na dzien 31 lipca 2016 roku. W ocenie Sadu o ile mozna rozwaza¢ ewentualng niezasadno$é
powodztwa na date jego wytoczenia z uwagi na przepisy art. 690 k.c. i art. 19 przywolanej ustawy, ktére do ochrony
praw lokatora (najemcy) nakazuja stosowaé odpowiednio przepisy o ochronie wlasnoéci, a nadto przepis art. 6e ust.
2 ustawy, ktory reguluje kwestie usuniecia ulepszen wprowadzonych z naruszeniem przepisu art. 6d, ale dopiero po
zakonczeniu umowy najmu, to nie budzi watpliwosci, ze z chwila zakonczenia stosunku najmu powod byl uprawniony
do skorzystania ze wszystkich uprawnien wlascicielskich, w tym roszczenia negatoryjnego z art. 222 § 2 k.c., a zatem
roszczenie to w dacie wyrokowania bylo w pelni zasadne.

Majac powyzsze na uwadze Sad zobowigzal pozwanych do przywrbcenia zgodnego z prawem stanu lokalu nr (...)
polozonego w L. przy ul. (...) poprzez odtworzenie Scianki dzialowej no$nej znajdujacej sie pomiedzy pokojem o pow.

10,78 m” a pokojem o pow. 10,78 m”> w przedmiotowym lokalu, rozebranych przez pozwanych w styczniu 2012 roku,
i zaniechania naruszen.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c., majac na uwadze szczegoblnie trudng sytuacje zyciowa
pozwanych, ktéra, zdaniem Sadu, oceniana przez pryzmat zasad wspoélzycia spolecznego, uzasadnia odstepstwo od
podstawowych zasad decydujacych o rozstrzygnieciu w przedmiocie kosztoéw procesu. Zgodnie z tre$cia wskazanego
przepisu, w wypadkach szczegdlnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$c¢ kosztow
albo nie obcigzac jej w ogole kosztami. Sposob skorzystania z art. 102 k.p.c. jest przy tym suwerennym uprawnieniem
sadu orzekajgcego i od oceny tegoz sadu nalezy przesadzenie, ze taki szczegoblnie uzasadniony wypadek nastgpil
w rozpoznawanej sprawie oraz usprawiedliwia odstapienie od obowiazku ponoszenia kosztéw procesu (por. m.in.
postanowienie SN z dnia 25.03.2011 1., IV CZ 136/10, LEX nr 785545; postanowienie SN z dnia 19.01.2012 1., IV CZ
118/11, LEX nr 1169157; postanowienie SN z dnia 26.01.2012 r., III CZ 10/12, OSNC 2012/7-8/98; postanowienie
SN z dnia 9.02.2012 r., IITI CZ 2/12, LEX nr 1162689). W ocenie Sadu taki wlasnie szczegélny wypadek zachodzi
w stosunku do pozwanych. Analiza ich sytuacji zyciowej i majatkowej doprowadzila Sad orzekajacy w sprawie do
przekonania, ze pozwani nie posiadaja wystarczajacych Srodkow na pokrycie kosztéw procesu, ktore zgodnie z ogolng
zasadg odpowiedzialnoSci stron za wynik sprawy winni ponies¢, jako przegrywajacy proces w calo$ci.



