Sygn. akt X GC 313/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 kwietnia 2016 r.

Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie Wydzial X Gospodarczy

w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Sadu Rejonowego Kornelia Zminkowska
Protokolant: Agata Kicinska

po rozpoznaniu w dniu 19 kwietnia 2016 r. w Szczecinie

na rozprawie

w sprawie z powbdztwa A. K. (1)

przeciwko S. W.

o wydanie

I. oddala powodztwo,

II. odstepuje od obciazania powddki A. K. (1) kosztami procesu.

Sygn. akt. X GC 313/15

UZASADNIENIE

W dniu 29 pazdziernika 2014 roku powddka A. K. (1) wniosta do Sadu Rejonowego w Stargardzie Szczecinskim pozew
przeciwko S. W. o oproéznienie lokalu uzytkowego znajdujacego sie w czeéci parterowej budynku polozonego w S.
przy ul. (...) oraz wydania go powodce w stanie wolnym od oséb i rzeczy, w tym przekazanie jej kompletu kluczy do
lokalu oraz o zasadzenie kosztéw postepowania. Uzasadniajac zadanie pozwu, powddka wskazala, ze wlascicielem w/
w nieruchomo$ci jest pozwany, za§ powodka uzytkowala go na podstawie zawartej z nim w dniu 20 grudnia 2013
roku umowy najmu na czas okreSlony, tj. do dnia 30 czerwca 2017 roku. Powb6dka wskazala, ze w czasie, w ktérym
przebywala na urlopie wlasciciel najmowanego przez nia lokalu wydal go do uzywania innej osobie, wynajmujacej
od niego lokal takze na pierwszym pietrze tego budynku i wypowiedzial jej umowe najmu uzasadniajac to faktem
dokonania przez powodke rzekomych zmian w lokalu bez jego zgody. Powddka wskazala, ze pozwany w dniu 22
sierpnia 2014 roku wylamatl zamki w drzwiach najmowanego przez nia lokalu i pozbawil ja faktycznego posiadania.
W nawigzaniu natomiast do dokonanego przez pozwanego za poSrednictwem jego pelnomocnika wypowiedzenia
umowy najmu powodka wskazala, ze bylo ono niezasadne i takze nieskuteczne, albowiem z treSci udzielonego
pelnomocnictwa nie wynika, azeby pelnomocnik pozwanego byt przez niego uprawiony do dokonywania tego rodzaju
czynnosci. Niezaleznie podkreslila, ze wskazane w tresci wypowiedzenie okoliczno$ci sa fikcyjne, a powodka korzystata
z przedmiotu najmu zgodnie z umowa i przeznaczeniem lokalu, za$ czynno$ci pozwanego spowodowane byly checia
wynajecia lokalu najetego weze$niej powodce innej osobie. Powddka wskazala, ze zachowanie pozwanego pozbawilo
ja calkowitego wladztwa nad lokalem pomimo zawartej umowy najmu.



Postanowieniem z dnia 21 listopada 2014 roku Sad Rejonowy w Stargardzie Szczecinskim stwierdzil swoja
niewlasciwo$c i przekazal sprawe do rozpoznania tut. Sadowi.

W zlozonej w dniu 5 sierpnia 2015 roku odpowiedzi na pozew pozwany wni6st o oddalenie powddztwa i zasadzenie
kosztow postepowania. W uzasadnieniu pozwany przyznal, ze zawarl z pow6dke umowe najmu opisanego pozwem
lokalu, ktéra miala obowigzywac w okresie od dnia 1 sierpnia 2014 roku do dnia 30 czerwca 2017 roku. Zaprzeczajac
jednak zgdaniu pozwu pozwany wskazal, ze pismem z dnia 20 sierpnia 2015 roku w/w umowe powddce wypowiedzial
bez zachowania okresu wypowiedzenia i wezwal pow6dke do opréznienia lokalu w terminie do dnia 21 sierpnia 2014
roku. Pozwany zaznaczyl, Ze przyczyna wypowiedzenia byl fakt uzywania przez najemce lokalu w sposéb sprzeczny z
umowa i jego przeznaczeniem. Pozwany podkreslil, Ze wypowiedzenie umowy zostalo doreczone powddce w dniu 21
sierpnia 2014 roku. Pozwany wskazal, ze powddka we wlasnym zakresie i bez wymaganej zgody pozwanego dokonata
zmian w strukturze technicznej lokalu poprzez wstawienie dodatkowej Sciany, co bylo niezgodne z warunkami
technicznymi budynku. Niezaleznie pozwany wskazal, ze powddka nie udostepnita lokalu w celu przeprowadzenia
kontroli sanitarnej, jak i kontroli droznoéci przewodéw kominowych, co takze stanowilo podstawe do wypowiedzenia
umowy. Pozwany zaznaczyl takze, ze upominal powodke o koniecznosci przestrzegania umowy i udostepniania
lokalu celem przeprowadzenia kontroli, jednak upomnienia te okazaly sie by¢ bezskuteczne. Powyzsze okolicznoSci
jednoznacznie zdaniem pozwanego wskazuja, ze dokonane przez niego wypowiedzenie ze skutkiem natychmiastowym
bylo uzasadnione. W odniesieniu natomiast do dalszych twierdzen powo6dki pozwany wyjasnil, ze jego pelnomocnik
zostal przez niego umocowany do dokonania w jego umieniu wypowiedzenia umowy najmu w sposéb dorozumiany,
nieznajdujacy odzwierciedlenia w treéci pelnomocnictwa, zas pozwany akceptowal dzialanie pelnomocnika.

W dalszym pi$émie procesowym powodka podirzymala swoje dotychczasowe twierdzenia. Powddka przyznala, ze
odmowila wpuszczenia Sanepidu, albowiem kontrola ta miala na celu wydanie opinii na potrzeby zeréowki, ktora to w
tym lokalu miala zosta¢ uruchomiona i nie miala ona zwigzku z jakimkolwiek zagrozeniem bezpieczenistwa. Powodka
przyznala przy tym, ze dokonala kosmetycznych zmian w lokalu, ale pozwany nigdy sie im nie sprzeciwial.

Na rozprawie w dniu 19 kwietnia 20416 roku pelnomocnik powo6dki sprecyzowal zadanie pozwu, w ten sposob, ze
lokal o ktérym mowa stanowig pomieszczenia na parterze tego budynku, z niezaleznym wejSciem od ulicy o pow. 152

m? skladajacy sie z czterech sal, werandy, dwéch pomieszczen we, oraz hol, a ponadto wyposazony w o$wietlenie,
wertykale w oknach, panele, glazure i terakote w wc i holu, gasnice, oraz instalacje telekomunikacyjna.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W 2011 roku powodka A. K. (1) zawarla z pozwanym S. W. umowe, na podstawie ktoérej wynajela od pozwanego
lokal uzytkowy mieszczacy sie na parterze budynku polozonego przy ul. (...) w S. S. na okres luty 2012 — czerwiec
2014 roku. Zgodnie z umowa wszelkie zmiany konstrukcyjne nie mogly by¢ wykonane bez zgody wynajmujacego. W
wynajmowanych pomieszczeniach pow6dka prowadzila szkole jezykéw obceych.

Bezsporne, a nadto dowod:
« Zeznania $wiadka A. K. (2), k. 132-134, 162-165,
 Przestluchanie powodki, k. 170-174,
« Przesluchanie pozwanego, k. 175-177.

Poczatkowo wspoélpraca odbywata sie bezproblemowo. Powoddka podczas obowigzywania w/w umowy w sierpniu
2013 roku zasygnalizowala pozwanemu konieczno$é¢ zabudowania otworu lukowego i wstawienia drzwi pomiedzy
salami. Pozwany wyrazil zgode na przeprowadzenie przez powodke tego rodzaju modernizacji lokalu i nigdy nie wnosit
zadnych zastrzezen i uwag co do jej wykonania.

Dowéd:



« Dokumentacja fotograficzna, k. 72-74,

« Zeznania $wiadka A. S., k. 129-130,

« Zeznania $wiadka A. K. (2), k. 132-134, 162-165
+ Przestluchanie powodki, k. 170-174,

W dniu 20 grudnia 2013 roku pozwany S. W. zawarl z pow6dka kolejna umowe najmu lokalu uzytkowego mieszczacego
sie na parterze budynku polozonego przy ul. (...) w S. S. na okres od dnia 1 sierpnia 2014 roku do dnia 30 czerwca 2017
roku. W § 6 ust. 2 umowy przewidziano, ze niniejsza umowa moze by¢ rozwigzana m.in. w nastepujacych przypadkach:
jednostronnie z zachowaniem 2 miesiecznego terminu wypowiedzenia w przypadku naruszenia postanowien umowy
lub jednostronnie z zachowaniem 6 miesiecznego terminu wypowiedzenia. W/w lokal skladal sie z 4 sal, werandy, 2
pomieszczen WC oraz holu. Pozwany posiadal klucze do wynajmowanego przez powddke lokalu.

Bezsporne, a nadto dowod:
« Umowa najmu z dn. 20.12.2013r. z zalacznikami, k. 10—13,
» Zeznania $wiadka A. K. (2), k. 132-134, 162-165,
« Zeznania $wiadka B. W., k. 167-169,
 Przestluchanie powodki, k. 170-174,
« Przesluchanie pozwanego, k. 175-177.

Pomieszczenia znajdujace sie na pierwszym pietrze budynku, w ktérym lokal wynajmowala powddka zostaly wynajete
przez M. B., w celu prowadzenia przedszkola. Woéwczas rozpoczeto takze przeprowadzanie czynno$ci majacych na
celu ustalenie, czy lokal wynajmowany przez powodke spelniaja warunki wlasciwe dla mozliwoéci prowadzenia w nich
przedszkola. Stosowny wniosek M. B. zlozyla do Panistwowej Inspekcji Sanitarnej pismem z dnia 1 sierpnia 2014 roku.
W dniu 13 sierpnia 2014 roku, po uprzedniej inwentaryzacji lokalu najmowanego przez powodke bez jej wiedzy i woli
dokonanej przy udziale L. T. Pahstwowa Inspekcja Sanitarna wydala pozytywna opinie.

Dowdéd:
+ dokumentacja (...) dotyczaca uzyskania pozwolenia, k. 110, k. 151-161,
» zeznania $Swiadka L. T., k. 130-131,
» zeznania Swiadka B. W., k. 167-169,

W dniu 1 sierpnia 2014 roku powddka odebrala od pozwanego lokal, a nastepnie wyjechala na urlop. Podczas gdy
powodka przebywala na urlopie na objetej umowa najmu werandzie, umieszczono meble nalezace do prowadzacej
przedszkole M. B.. Pozwany przy pomocy pracownika W. K., zgodnie z ustaleniami z pow6dka dokonal poszerzenia
drzwi wewnatrz najmowanego przez nig lokalu, a ponadto przeprowadzil szereg innych prac modernizacyjnych
majacych na celu dostosowanie najmowanego przez powodke lokalu do potrzeb i wymagan, jakie winno spelniaé
przedszkole, w tym m.in. zamontowal zlew w pomieszczeniu uzywanym przez powodke jako sekretariat i wentylacje
na korytarzu.

Dowod :

« Dokumentacja zdjeciowa, k. 14-19,



« Zeznania $wiadka A. S., k. 129-130,
« Zeznania $wiadka A. K. (2), k. 132-134, 162-165
+ Przestluchanie powodki, k. 170-174,

W dniu 13 sierpnia 2014 roku doszlo do spotkania powo6dki i jej malzonka A. K. (2) z pozwanym i jego
malzonka, podczas ktérego zostali poinformowani, ze nad wynajmowanym przez nich lokalem bedzie prowadzone
przedszkole. Podczas spotkania pozwany zakomunikowal powddce, ze M. B. jest zainteresowana prowadzeniem
przedszkola takze przy wykorzystaniu najmowanej przez nig powierzchni znajdujacej sie na parterze i zachecal
do podjecia wzajemnej wspdlpracy, jako, ze powddka dzialalno§é w najmowanych pomieszczeniach prowadzila w
godzinach gléwnie popoludniowych. W dniu nastepnym doszlo do spotkania powodki z M. B., ktoére zainicjowal
pozwany, w celu wyjasnienia ewentualnych warunkow wspdlpracy. Wowcezas powodka zostala poinformowana, ze w
pomieszczeniu, w ktéorym powddka prowadzila sekretariat mialy by¢ wydawane positki, natomiast weranda mialaby
zostaé przeorganizowana na szatnie dla przedszkolakdéw. Podczas spotkania M. B. dala powddce do zrozumienia,
ze kwestie zwigzane z podnajmem czeSci najmowanej przez powodke zostaly ustalone juz z wladcicielem. W dniu
16 sierpnia 2014 roku doszlo do kolejnego spotkania powodki z M. B., podczas ktérego powoddka oswiadezyla,
Ze nie jest zainteresowana wspdlpraca tym bardziej, ze dzialalno$¢ zwigzana z prowadzeniem przedszkola bedzie
kolidowala z dzialalnoécia prowadzong przez powodke, w szczegélnoSci w uwagi na pokrywajace sie godziny
pracy i plan wydawania positkow z pomieszczenia, w ktory miesil sie sekretariat szkoly powodki. W dniu 18
sierpnia 2014 roku doszlo do kolejnego spotkania z udzialem powddki, M. B. i jej malzonka i pozwanego S. W.
i jego malzonki, ktérzy ponownie naklaniali powdédke do podjecia wspdlpracy i udostepnienie pomieszczen na
potrzeby przedszkola. Powodka ponownie odméwila. W efekcie nerwowo przeprowadzonych rozmoéw i usitlowania
wywarcia presji przez pozwanego powddka bez wiedzy pozwanego dokonala wymiany zamkéw uniemozliwiajac dostep
pozwanemu wynajmowanych przez siebie pomieszczen.

Dowéd :
« Zeznania $wiadka A. K. (2), k. 132-134, 162-165,
+ Przesluchanie powodki, k. 170-174,

W trakcie prowadzenia rozméw pomiedzy powoddka, pozwanym i M. B. w lokalu najmowanym przez powddke miala
zosta¢ przeprowadzona kontrola sanitarna i pozarowa — w cele ustalenia, czy lokal ten moze by¢ wykorzystywany
na potrzeby przedszkola. Powddka jednak odmoéwila przeprowadzenia kontroli w najmowanym przez nig lokalu,
wskazujac, Ze nie dotyczy ona prowadzonej przez nig dzialalnoéci gospodarcze;j.

Dowod:
» Zeznania $wiadka A. K. (2), k. 132-134, 162-165,
« Zeznania $wiadka B. W., k. 167-169,
+ Przesluchanie powodki, k. 170-174,
+ Przesluchanie pozwanego, k. 175-177

Pismem z dnia 20 sierpnia 2014 roku, ktére powddka otrzymala w dniu 21 sierpnia 2014 roku, pozwany
reprezentowany przez swojego pelnomocnika wypowiedzial powddce zawarta w dniu 20 grudnia 2013 roku umowe
najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia ze skutkiem natychmiastowym, powohujac sie uzywanie przez powodke
najmowanego lokalu w sposéb sprzeczny z zawartg umowg i wezwal powodke do oprdznienia lokalu w terminie do
dnia 21 sierpnia 2014 roku.



Dowéd :
« Wypowiedzenie umowy z zalgcznikami, k.20-21,75-76,
« Zeznania $wiadka A. K. (2), k. 132-134, 162-165
+ Przestluchanie powodki, k. 170-174,
+ Przesluchanie pozwanego, k. 175-177,

W odpowiedzi pismem z dnia 22 sierpnia 2014 roku powddka zakwestionowala skuteczno$é dokonanego
wypowiedzenia, wskazujgc na brak umocowania pelnomocnika pozwanego do skladania o§wiadczen tego rodzaju w
jego imieniu, a niezaleznie wskazala, ze przestanki na jakie powolano sie w treSci wypowiedzenia nie istnieja, albowiem
powddka korzystala z lokalu w sposob zgodny z umow3 i jego przeznaczeniem, nie narazajac go na zniszczenie.

Dowéd :
« Pisma z dn. 22.08.2014r. z zalgcznikami, k. 22-28.

W dniu 22 sierpnia 2014 roku (pigtek) do najmowanego przez powddke lokalu przyszedl pelnomocnik pozwanego
wraz z pracownikami ochrony, §lusarzem i malzonka pozwanego i wzywal ja do oprodznienia lokalu. Powodka
odmoéwila wydania lokalu powolujac sie na umowe najmu i zawiadomita o fakcie policje oraz miejscowa prase. W
miedzy czasie pozwany przy udziale W. K. dokonal demontazu banneru reklamowego powddki.

Dowéd :
« Zeznania $wiadka A. S., k. 129-130,
« Zeznania $wiadka A. K. (2), k. 132-134, 162-165,
« Zeznania $wiadka M. K., k. 165-167,
» Zeznania $wiadka F. K., k. 169-170,
+ Przesluchanie powodki, k. 170-174,

Wobec odmowy wydania lokalu i oporu powddki pozwany wraz z W. K., sila przy uzyciu lomu wylamat tylne
drzwi wejéciowe, wtargnal do lokalu wynajmowanego przez powodke. Powodka bezsilna wobec dzialan pozwanego
poinformowala przybyly na miejsce patrol policji o przebiegu zdarzenia i nastepnie, po zabraniu za zgoda policji kilku
osobistych rzeczy opuscita lokal i ztozyla zawiadomienie o podejrzeniu popelnienia przestepstwa przez pozwanego.

Dowéd :
+ Akta postepowania przygotowawczego sygn. 1 Ds. 1518/15, k. 185,
« Zeznania $wiadka A. S., k. 129-130,
» Zeznania $wiadka A. K. (2), k. 132-134, 162-165,
« Zeznania $wiadka M. K., k. 165-167,
+ Przesluchanie powodki, k. 170-174,

W poniedzialek w dniu 25 sierpnia 2014 roku w pomieszczeniach najmowanych przez powodke przedszkole
rozpoczelo swoja dziatalno$é.



Dowéd :
« Zeznania $wiadka A. K. (2), k. 132-134, 162-165,
+ Przestluchanie powodki, k. 170-174,

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo podlegalo oddaleniu.

Niniejszym pozwem powoddka wniosta o oproznienie lokalu uzytkowego znajdujacego sie w czeéci parterowej budynku

polozonego w S. przy ul. (...) z niezaleznym wejéciem od ulicy o pow. 152 m” skladajacego sie z czterech sal, werandy,
dwdbch pomieszczen we oraz holu, a ponadto wyposazony w oéwietlenie, wertykale w oknach, panele, glazure i terakote
w we i holu, gasénice, oraz instalacje telekomunikacyjna oraz wydania go powddce w stanie wolnym od oséb i rzeczy,
w tym przekazanie jej kompletu kluczy do lokalu. Powddka uzasadniajgc zadanie pozwu, wskazywala ze pozwany sila
usuna jg z przedmiotu najmu. Kwestionujac za$ skuteczno$¢ dokonanego przez pozwanego za posrednictwem jego
pelnomocnika wypowiedzenia, wskazata na brak umocowania pelnomocnika do podejmowania tego typu czynno$ci w
imieniu pozwanego oraz podkreslila, ze nie wystapily przeslanki aktualizujace uprawnienie pozwanego do rozwigzania
umowy ze skutkiem natychmiastowym bez zachowania terminéw wypowiedzenia, na ktoére w tresci skierowanego do
niej wypowiedzenia sie powolywal.

Podstawe roszczenia powddki stanowil zatem art. 222 § 1 k.c. w zw. art. 690 k.c. Zgodnie z art. 690 k.c. do ochrony
praw najemcy do uzywania lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy o ochronie wlasnos$ci, co oznacza ze najemca
jest uprawniony do zadania, by osoba, ktéra faktycznie wlada przedmiotem najmu, wydala go, chyba ze osobie tej
przystuguja uprawnienia do wladania skuteczne wzgledem najemcy. W $wietle treéci w/w art. 690 k.c.i222 § 1 k.c. dla
uznania zasadno$ci powbddztwa, koniecznym bylo wykazanie przez powbddke — wedle spoczywajacego na niej zgodnie
z art. 6 k.c. ciezaru dowodu - po pierwsze statusu najemcy, faktu, ze nie wlada przedmiotem najmu oraz faktu, ze
pozwany wyzuwajac ja z wladania lokalem uczynil to bezprawnie.

Na gruncie niniejszej sprawy pozwany nie kwestionowal, ze strony postepowania laczyta umowa najmu, poza sporem
pozostaly takze okolicznoéci zwiazane z wymuszeniem przez pozwanego opuszczenia przez powodke lokalu. Pozwany
natomiast kwestionujac zgdanie pozwu wskazywal, ze powodka zobowigzana byla do opuszczenia lokalu w zwigzku
z wypowiedzeniem umowy ze skutkiem natychmiastowym. W odniesieniu natomiast do dalszych twierdzen pozwu
pozwany wskazywal, ze pelnomocnik, wypowiadajac w jego imieniu powddce umowe najmu lokalu dziatal zgodnie
z udzielonym mu w sposéb dorozumiany umocowaniem, a nadto podkreslal, ze wobec korzystania przez powbddke
z lokalu w spos6b sprzeczny z zawarta umowa, tj. poprzez wprowadzenie zmian w lokalu, w postaci zabudowania
tuku drzwiowego i poszerzenia drzwi bez jego zgody oraz nieudostepnienie lokalu do kontroli sanitarnej i pozarowej,
wypowiedzenie ze skuterkiem natychmiastowym umowy najmu pozostato prawnie skuteczne.

Zasadno$ci swojego postepowania pozwany upatrywal zatem w treSci art. 667 § 2 k.c., zgodnie z ktérym jezeli najemca
uzywa rzeczy w sposob sprzeczny z umowa lub z przeznaczeniem rzeczy i mimo upomnienia nie przestaje jej uzywaé w
taki sposob albo gdy rzecz zaniedbuje do tego stopnia, ze zostaje ona narazona na utrate lub uszkodzenie, wynajmujacy
moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia.

Na wstepie nalezalo jednak odnie$¢ sie do przedstawionego przez powddke zarzutu braku umocowania pelnomocnika
pozwanego do skutecznego wypowiedzenia jej umowy. Sad w tym zakresie nie podzielil twierdzen powodki i przyznat
racje pozwanemu, ktory w treéci skladanych pism procesowych podkreslal, ze przepisy prawa nie przewiduja
obowigzku udzielenia pelnomocnictwa dla tego rodzaju czynnos$ci w formie pisemnej lub innej szczegblnej formie pod
rygorem niewazno$ci, co oznacza, ze w tym wypadku moglo zosta¢ udzielone takze w sposéb konkludentny. Powyzsze
znajduje oparcie nie tylko w tresci art. 98 k.c., ale takze w ugruntowanym juz w judykaturze i doktrynie stanowisku.



Biorgc po uwage powyzsze, przy jednoczesnym uwzglednieniu, ze pozwany konsekwentnie przed wszczeciem
niniejszego postepowania, jak i w jego toku wielokrotnie i stanowczo podkre§lal, ze pelnomocnik, wypowiadajac
powbdce umowe najmu lokalu, dzialal zgodnie z jego wola i na podstawie udzielonego przez niego umocowania, brak
bylo podstaw do uznania zarzutu za uzasadniony.

Rozwazajac natomiast w przedmiocie merytorycznej skuteczno$ci dokonanego przez pozwanego wypowiedzenia
umowy najmu lokalu, Sad - po dokonaniu wnikliwej analizy zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego -
doszed}l do wniosku, ze modernizacja lokalu powo6dki nie wyczerpywala przestanek ustalonych treécig art. 667 §
2 k.c. uprawniajace pozwanego do wypowiedzenia umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym bez zachowania
terminéw wypowiedzenia, a tym samym dzialanie pozwanego, skutkujace pozbawieniem powodki prawa posiadania
najmowanego przez nig lokalu, okazalo sie bezprawne.

Wskaza¢ bowiem nalezy, ze kluczowa role w tym zakresie odegraly zeznania stuchanych w sprawie §wiadkéw A.
S., A. K. (2) i samej powodki, ktore jako wyczerpujace, wzajemnie spojne, logiczne i korespondujace z pozostalym
zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym, stanowily podstawe ustalen w sprawie. Jak wynika bowiem z
zeznan przywolanych wyzej Swiadkow, uzupelnionych nastepnie przestuchaniem powo6dki, pozwany nie tylko wiedziat
o przeprowadzonej modernizacji pomieszczen najmowanych przez powddke w postaci zabudowania tuku drzwiowego
i posadowienia tam drzwi, ale przede wszystkim wyrazil na przeprowadzenie tych czynnosci zgode i polecit powodce
samodzielne ich wykonanie. W konsekwencji nie sposéb bylo uznaé, ze dokonanie przez powddke tych zmian bylo
sprzeczne z zawarta przez strony postepowania umowa najmu, tym bardziej, ze jak wynika z twierdzen $wiadka
A. K. (2) zmiana ta miala charakter odwracalny i nie naruszala konstrukeji (struktury) budynku. Sad zwrécil przy
tym uwage, ze pozwany co prawda w toku postepowania zaprzeczal, azeby udzielil powddce takiej zgody, jednakze
ostatecznie nie przedstawil zadnych srodkéw dowodowych potwierdzajacych ferowane przez niego twierdzenia, zas
jedyny zawnioskowany przez niego Swiadek —malzonka B. W. - nie potrafila jednoznacznie wskazaé, czy pozwany
zgode wyrazil, czy nie. Wobec zatem braku $rodkéw dowodowych potwierdzajacych twierdzenia pozwanego brak byto
podstaw do uznania jego twierdzen za uzasadnione.

Niezaleznie Sad zwrocil takze uwage, ze zadne z przeprowadzonych i w/w w lokalu pozwanego prac nie zmienily
jego przeznaczenia, a konstrukcja budynku zostala zachowana. Co istotne wszystkie wykonane w tym lokalu prace g
odwracalne, a pozwany moze bez problemu przywrocié¢ tuk drzwiowy, co z kolei przesadza za przyjeciem, ze nawet
gdyby 6w zmiany wprowadzone zostalyby bez wiedzy pozwanego, to nie sposob byloby ich uznaé za stanowiace
podstawe do rozwiazania umowy w trybie art. 667 § 2 k.c., albowiem wobec ich odwracalno$ci nie mozna ich uznac
za znaczaco naruszajace konstrukcje budynku, a tym samym za sprzeczne z umows.

Marginalnie juz Sad zwr6cit uwage, ze w/w przestanki dokonania wypowiedzenia ze skutkiem natychmiastowym
nie wyczerpuje takze zachowanie powddki polegajace na odmowie wpuszczenia do przedmiotu najmu oséb, ktore
mialy przeprowadzi¢ kontrole sanitarng i pozarowa. Wskazaé bowiem nalezy, ze w/w kontrole mialy zostac
przeprowadzane w celu uzyskania oceny, czy lokal najmowany przez powddke spelnia wymagania wlasciwe dla
dzialalno$ci przedszkolnej — co ostatecznie przyznal w toku niniejszego postepowania takze sam pozwany. Powyzsze
prowadzi zatem do wniosku, Ze odmowa wpuszczenia osob kontrolujacych nie godzita w jakiekolwiek bezpieczenstwo
budynku i pozostalych najemcéw, albowiem kontrola nie zostala wywolana w celu wyeliminowania ewentualnych
czynnikow powodujacych zagrozenie, a tym samym i w tym zachowaniu powodki nie spos6b bylo upatrywaé podstaw
do rozwiagzania umowy.

Reasumujac powyzsze okoliczno$ci, Sad doszedl do wniosku, ze twierdzenia pozwanego, jakoby powoddka (jako
najemca) uzywala przedmiotu najmu w sposob sprzeczny z umowg lub z przeznaczeniem rzeczy, okazaly sie
pozbawione podstaw, a tym samym dokonane przez niego wypowiedzenie oparte o tresé art. 667 § 2 k.c. okazalo sie
prawnie nieskuteczne.



Powyzsze okolicznoéci nie mogly stanowi¢ jednak wystarczajacej podstawy dla uwzglednienia powddztwa, pomimo,
ze silowe dzialania pozwanego wymuszajace na powodce opuszczenie lokalu, niewatpliwie sg dzialaniem bezprawnym
i wyczerpuja przestanki uzasadniajace roszczenie o ochrone na podstawie art. 222 § 1 k.c. w zw. z art. 690 k.c.

W $wietle bowiem dotychczas dokonanych ustalen, pomimo stwierdzenia przez Sad braku podstaw do dokonania
przez pozwanego wypowiedzenia powddce umowy najmu lokalu zastepczego ze skutkiem natychmiastowym, wobec
wyraznego braku woli pozwanego na kontynuowanie umowy najmu zawartej z powodka, niniejsze wypowiedzenie
nalezato rozwazy¢ pod katem postanowienia umownego uprawniajacego kazda ze stron umowy do jednostronnego
jej rozwigzania z zachowaniem 6 miesiecznego terminu wypowiedzenia.

W ocenie Sadu dzialanie pozwanego — choé sam temu zaprzeczal — poczynajac od préby naklonienia powodki do
wspolpracy z M. B., a koficzac na bezprawnym wyzuciu powodki z posiadania przedmiotu najmu - od poczatku
nacechowane bylo wolg podjecia wspolpracy z M. B. ,,za wszelka cene”. O powyzszym $wiadcza w sposob jednoznaczny
zeznania juz wyzej wskazanych $§wiadkow A. S., A. K. (2) ale takze poérednio L. T., ktory potwierdzil, ze przeprowadzatl
inwentaryzacje pomieszczen powodki przed wydaniem pozytywnej opinii przez Panstwowa Inspekcje Pracy przy
udziale M. B. dysponujacej kluczami do tego lokalu pomimo braku obecno$ci powodki i przede wszystkim
przesluchanie samej powddki, ktéra w sposdb szczegélowy (tak samo jak Swiadek A. K. (2)) opisala przebieg
wydarzen w okresie od 1 sierpnia 2014 roku do dnia 22 sierpnia 2014 roku, ktéry to jasno obrazuje rzeczywista wole
pozwanego. W ocenie Sadu zeznania w/w oséb jednoznacznie wskazuja, ze pozwany dzialal w bezposrednim zamiarze
podnajecia pomieszczen najmowych przez powodke M. B., bez wzgledu na aprobate i wole powodki. Na powyzsze
dobitnie wskazuje takze (o ile nie przede wszystkim) zachowanie pozwanego w dniu 22 sierpnia 2014 roku, ktéry to
bedac zdeterminowanym do usuniecia powodki z najmowanego przez nia lokalu sila przy pomocy lomu wszedl do
pomieszczen najmowanych przez powodke tylnymi drzwiami, jednocze$nie je wytamujac, a niezwlocznie po wejsciu
do lokalu pozmienial wszelkie kody alarmowe, ktorych znajomos$é byla niezbedna dla korzystania z lokalu. Powyzsze
okolicznoSci, w szczegolno$ci ukierunkowane dzialanie pozwanego, zmierzajace do nawet silowego wyprowadzenia
powodki z najmowanego przez nig lokalu jednoznacznie wskazujg, ze pozwany nie wyrazal jakiejkolwiek woli
konturowania przez niego umowy z powo6dka, za$ okoliczno$ci przywolane w treéci wypowiedzenia mialy na celu
jedynie umozliwienie niezwlocznego dokonania wypowiedzenia umowy i umozliwienia przejecia lokalu przez nowego
najemce.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci, przy jednoczesnym uwzglednieniu treSci umowy uprawniajacej
do dokonania jej rozwiazania bez podania jakichkolwiek przyczyn z zachowaniem 6 miesiecznego terminu
wypowiedzenia (§ 6 ust. 2 umowy) oraz jednoznaczny i wyrazny brak woli pozwanego co do kontynuowania
wspolpracy z powddka oraz Sad stwierdzil, ze zlozone przez pozwanego wypowiedzenie z dnia 20 sierpnia 2014 roku,
odebrane przez pozwana w dniu 21 sierpnia 2014 roku wywolalo zamierzony skutek po uplywie 6 miesiecy od dnia jego
zlozenia, a tym samym umowa najmu lgczaca strony postepowania wygasta po uplywie zakre§lonego 6 miesiecznego
terminu wypowiedzenia, a zatem z dniem 28 lutego 2015 roku.

Biorgc po uwage powyzsze okoliczno$ci, w szczego6lnosci fakt, ze w zwigzku ze skutecznym wygasnieciem umowy
powddka przestala by¢ najemca, a tym samym utracila uprawnienie do wytoczenia powodztwa windykacyjnego
opartego o treS¢ art. 222 § 1k.c. wzw. z art. 690 k.c., powddztwo musiato zosta¢ oddalone, pomimo niekwestionowane;j
przez Sad prawidlowosci zadania na dzien wytoczenia powodztwa.

Dokonujac ustalen stanu faktycznego Sad opral sie na treéci przedstawionych do akt postepowania dokumentéw
oraz zeznan $§wiadkow A. S, L. T., A. K. (2), M. K. i powddki, do ktérych wiarygodno$ci w calej ich rozcigglosci Sad
nie mial watpliwosci. Sad uznat za cze$ciowo niewiarygodne zaznania B. W. i pozwanego, tj. w zakresie w jakim
przedstawione przez niego w toku przestuchania o§wiadczenia nie znalazly oparcia w pozostalym zgromadzonym w
sprawie materialem dowodowym, a w szczeg6lnoéci co do rzekomo przeprowadzonych przez powodke zmian lokalu
sprzecznych z umowa i rzeczywistych motywéw dokonanego przez pozwanego wypowiedzenia.



W punkcie IT sentencji Sad odstapil od obciazania powddki kosztami procesu na podstawie art. 102 k.p.c., zgodnie z
ktorym w wypadkach szczegolnie uzasadnionych sad moze zasgdzié od strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztow albo
nie obcigzaé jej w ogdle kosztami. Przepis ten urzeczywistnia zasade stuszno$ci i pozostawia w gestii sadu orzekajacego
oceneg, czy w danej, konkretnej sprawie zachodzi wypadek szczegélnie uzasadniony. Rozstrzygniecie na podstawie art.
102 k.p.c. ma zatem charakter dyskrecjonalny, przy czym przy ocenie przestanek z w/w przepisu zwykle brane sa pod
uwage takie okolicznoSci, ktére m.in. odnosza sie do faktow zwiazanych z przebiegiem procesu z uwzglednieniem
zasad wspolzycia spolecznego. Sad odstepujac od obciazenia powodki kosztami postepowania uwzglednil, ze ustalony
w sprawie stan faktyczny wskazuje na dzieh wytoczenia powodztwa bylo ono uzasadnione, a zachowanie pozwanego
doprowadzajace do wyzucia jej ze zgodnego wowczas z prawem posiadania przedmiotu najmu bezprawne, i wylacznie
wobec nastepczego (po wytoczeniu powodztwa) odpadniecia podstawy jego wytoczenia (utraty tytulu prawnego do
lokalu, ktorego wydania sie domagala) powddztwo podlegalo oddaleniu.

Powyzsze zdaniem Sadu uzasadnialo odstgpienie od obcigzania powodki kosztami procesu.



