Sygn. akt: I C 3005/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 stycznia 2014 r.

Sad Rejonowy w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Pawel Szponar
Protokolant: sekr. sadowy Marta Pomian - Puzanowska

po rozpoznaniu w dniu 16 stycznia 2014 r. w Bialymstoku na rozprawie
sprawy z powbdztwa M. W. (1)

przeciwko M. K., E. K.

o wydanie nieruchomosci

I. oddala powodztwo.

II. zasadza od powddki M. W. (1) na rzecz pozwanej E. K. kwote 2417 zt tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego.

ITI. nakazuje pobraé¢ od powodki na rzecz Skarbu Panstwa ( kasa Sadu Rejonowego w Bialymstoku ) kwote 40,01 zt
tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

Sygn. akt I C 3005/13

UZASADNIENIE

Powodka M. W. (1) wniosla przeciwko E. K. i M. K. pozew, w ktérym domagala sie nakazania pozwanym opréznienia i
wydania nieruchomosci gruntowej zabudowanej domem mieszkalnym o powierzchni 112,70 m?, polozonej w obrebie

15 B. miasta B. przy ul. (...), o powierzchni 667 m*, oznaczonej w ewidencji gruntéw nr geodezyjnym 193/32, dla ktorej
Sad Rejonowy w Bialymstoku prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Ponadto wniosta o zasadzenie od pozwanych na jej
rzecz kosztow postepowania w tym kosztoéw zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu zadania pozwu wskazala, iz w dniu 4 maja 2011 roku strony zawarly umowe najmu przedmiotowego
domu mieszkalnego na okres 5 lat okreslajac ostatni dzien najmu na dzien 31 maja 2016 roku. W ocenie powodki
pozwani nie przestrzegali postanowien zawartej umowy, albowiem nie wpuscili pelnomocnika powo6dki celem
przeprowadzenia kontroli stanu nieruchomoéci, dokonywali szeregu zmian i przerébek w pomieszczeniach budynku,
wielokrotnie dokonywali nieterminowej wplaty czynszu najmu. Wobec licznych naruszen postanowien umowy
powbdka w dniu 28 sierpnia 2013 roku wypowiedziala pozwanym przedmiotowa umowe najmu bez zachowania
okresu wypowiedzenia. Pozwani uznali wypowiedzenie umowy najmu za bezskuteczne.



Pozwani E. K. i M. K. w odpowiedzi na pozew wnie$li o oddalenie powddztwa oraz zasgdzenie od powodki na ich rzecz
kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

Na poparcie swojego stanowiska podnosili, iz zadna ze wskazywanych przez powddke podstaw nie dawala jej
mozliwo$ci rozwigzania umowy najmu, nie tylko w trybie natychmiastowym, ale réwniez za trzymiesiecznym
wypowiedzeniem. Podstawa rozwigzania umowy wobec uniemozliwienia pelnomocnikowi powodki przeprowadzenia
kontroli najmu nie znajduje oparcia w umowie, jak tez ustawie. Natomiast co sie tyczy prac wykonanych przez
pozwanych, nie mieszcza sie one w pojeciu przebudowy, przerdbki lub adaptacji domu mieszkalnego. Powodka
wyrazila zgode na remont jej domu. Ponadto zarzut nieterminowego uiszczania czynszu najmu pozbawiony jest
podstaw, bowiem zadne z op6Znien nie przekroczylo jednego miesigca. Strony podejmowaly rozmowy odno$nie
zakupu przez pozwanych przedmiotowego budynku mieszkalnego.

Sad ustalil, co nastepuje:

M. W. (1) i E. W. s3 wlascicielami nieruchomoéci zabudowanej domem mieszkalnym o powierzchni 112,70 m?,

polozonej w obrebie 15 B. miasta B. przy ul. (...), o powierzchni 667 m® oznaczonej w ewidencji gruntéw nr
geodezyjnym 193/32, dla ktérej Sad Rejonowy w Bialymstoku prowadzi ksiege wieczysta nr (...) (dowod: k. 8-13).

W dniu 4 maja 2011 roku M. W. (1) i E. W. zawarli z E. K. i M. K. umowe najmu domu mieszkalnego polozonego w B.
przy ul. (...). W umowie postanowiono, ze wydanie lokalu nastapi w dniu 1 czerwca 2011 roku. Ustalono czynsz najmu
na kwote 2.000 zl miesiecznie. Umowe zawarto na okres 5 lat, okreslajac ostatni dziefi najmu na dzien 31 maja 2016
roku (dowod: k. 14-16).

W. R. (1) bedacy pelnomocnikiem M. W. (1) i E. W. pismem wyslanym w dniu 22 sierpnia 2013 roku poinformowat
E. K. i M. K. o zamiarze dokonania kontroli stanu nieruchomosci w dniu 24 sierpnia 2013 roku (dowod: k. 20).

Pismem z dnia 28 sierpnia 2013 roku M. W. (1) i E. W. wypowiedzieli umowe najmu domu mieszkalnego
bez zachowania okresu wypowiedzenia jako przyczyne wypowiedzenia wskazujac naruszenie umowy poprzez
uniemozliwienie przeprowadzenia kontroli przedmiotu najmu, dokonanie przebudowy pomieszczen bez uzyskania
pisemnej zgody wynajmujacego oraz nieterminowe uiszczanie czynszu najmu. Jednoczeénie wyznaczyli termin
wydania przedmiotu najmu na dzien 2 wrze$nia 2013 roku (dowéd: k. 21).

E. K. i M. K. w odpowiedzi na powyzsze pismem z dnia 30 sierpnia 2013 roku wskazali na brak podstaw do
wypowiedzenia umowy (dowdd: k. 39).

W dniu 2 wrze$nia 2013 roku sporzadzono protokoél zdawczo-odbiorezy, z ktdrego wynika, iz nieruchomos¢ nie zostala
wydana (dowod: k. 24).

Pismem z dnia 9 wrzesnia 2013 roku E. K. i M. K. wskazali na obowigzywanie umowy do dnia 31 maja 2016 roku
(dowdd: k. 40-42).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z trescia art. 140 k.c. w granicach okres$lonych przez ustawy i zasady wspolzycia spolecznego wlasciciel moze,
z wylaczeniem innych oséb, korzystaé z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa.
Prawo wlasno$ci jest najsilniejszym prawem w stosunku do rzeczy. Zakres uprawnien wtasciciela wobec przedmiotu
wlasno$ci umozliwia mu korzystanie z rzeczy z wylaczeniem innych oséb. Oznacza to, ze inne osoby obowiazane
sq powstrzymac sie od wszelkiej ingerencji w sfere uprawnien wlasciciela. Wolnos$¢ w zachowaniu prawa wlasnos$ci
gwarantowana jest przez samg Konstytucje.

Wkroczenie w sfere uprawnien wlasciciela w postaci pozbawienia go moznoéci korzystania z przedmiotu jego
wlasno$ci przyznaje mu prawo do zadania wydania rzeczy. Mieéci sie w tym niewatpliwie takze prawo do



zadania oproznienia i wydania nieruchomosci przez osoby trzecie, uniemozliwiajace swoim dzialaniem pehiejsze
zaspokojenie potrzeb wlasciciela. Zgodnie bowiem z treScia art. 222 § 1 k.c. wlasciciel moze zadaé od osoby, ktora
wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem
wlasciciela uprawnienie do wtadania rzecza.

Analizujac stanowiska stron zaprezentowane w sprawie kwestia wymagajaca rozstrzygniecia bylo ustalenie, czy
pozwanym przystugiwalo wobec powodki skuteczne uprawnienie do wladania rzecza, a co za tym idzie czy powodka
zasadnie dokonala wypowiedzenia umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym i w konsekwencji - ustalenie
zasadnoSci roszczenia powodki odno$nie nakazania pozwanym, aby wydali przedmiotowa nieruchomo$¢.

W mysél art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé¢ najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz. Zgodnie z
dyspozycja art. 673 § 3 k.c. jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zaré6wno wynajmujacy, jak i najemca moga
wypowiedzie¢ najem w wypadkach okre§lonych w umowie. Przepis art. 673 § 3 k.c. umozliwia stronom umowy najmu
zawartej na czas oznaczony wprowadzenie do niej postanowienia przyznajacego (jednej albo kazdej ze stron) prawo
do wypowiedzenia stosunku najmu: 1) z zachowaniem terminu umownego wypowiedzenia albo 2) z zachowaniem
terminu ustawowego wypowiedzenia, albo 3) bez zachowania terminu wypowiedzenia. W my$l wyroku TK z 29
kwietnia 2003 r. (SK 24/02, OTK-A 2003, nr 4, poz. 33, z glosa J. Pokrzywniaka, Gazeta Sagdowa 2003, nr 11, s. 29-33)
art. 673 § 3 k.c. nie jest niezgodny z art. 22 i 31 ust. 3 Konstytucji RP.

Powobdka dokonujac wypowiedzenia pozwanym umowy najmu w trybie natychmiastowym wskazywala na razace
naruszenie postanowien umowy przejawiajace sie w trzech aspektach. Pierwszym z nich bylo rzekome naruszenie
§ 1 ust. 4 umowy poprzez uniemozliwienie przeprowadzenia kontroli przedmiotu najmu przez wyznaczonego
pelnomocnika pozwanej W. R. (1). Jednakze zwazy¢ nalezy, iz analizujgc tres¢ zawartej umowy nie mozna doszukaé
sie zapisu z ktorego wynikaloby, ze jesli pozwani uchybia ww. postanowieniu umownemu, to powddce przystuguje
wypowiedzenie im stosunku najmu w trybie natychmiastowym. Zatem skoro w umowie nie przewidziano takiego
warunku, to niezasadnym jest powolywanie sie nan celem rozwigzania umowy w trybie natychmiastowym.

Strony w umowie przewidzialy natomiast dwa inne przypadki, po spelieniu ktérych moze doj$¢é do wypowiedzenia
umowy w trybie natychmiastowym. Pierwszym z nich bylo naruszenie § 2 ust. 4 umowy, tj. kiedy bez
pisemnej zgody wynajmujacego najemca zmienia przeznaczenie przedmiotu najmu, w szczegblnosci dokonuje
przebudowy pomieszczen, innych przerébek i adaptacji. Nalezy na marginesie zaznaczy¢, ze zapis ten jest pewnym
odzwierciedleniem przepisu art. 667 § 1 k.c. zgodnie z ktérego brzmieniem bez zgody wynajmujacego najemca nie
moze czyni¢ w rzeczy najetej zmian sprzecznych z umowa lub z przeznaczeniem rzeczy. Jezeli najemca uzywa rzeczy
w sposOb sprzeczny z umowa lub z przeznaczeniem rzeczy i mimo upomnienia nie przestaje jej uzywac w taki sposéb
albo gdy rzecz zaniedbuje do tego stopnia, Ze zostaje ona narazona na utrate lub uszkodzenie, wynajmujacy moze
wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia (§ 2).

Pozwani w swoich wyja$nieniach i zeznaniach skladanych na rozprawie w dniu 31 pazdziernika 2013 roku i w dniu 16
stycznia 2014 roku (k. 96v-97, 146) przyznali, ze wykonali remont przedmiotowego domu, wykonali prace malarskie,
ulozyli nowa terakote na podlogach i schodach, zainstalowali nowa balustrade schodéw, ulozyli nowa glazure i
terakote w lazienkach, zainstalowali nowe wyposazenie lazienek, nowa obudowe kuchni wraz z wyposazeniem, a
takze urzadzili ogréd wraz z instalacja automatycznie podlewajgca trawe. Powyzsze zmiany zostaly potwierdzone na
ogledzinach przeprowadzonych w dniu 27 listopada 2013 roku (k. 128-131). Jednakze w ocenie Sagdu pomimo, iz
pozwani niewatpliwie przeprowadzili gruntowny remont domu, to nie naruszyli oni § 2 ust. 4 umowy. Przytoczony
zapis umowny méwi o zmianie przeznaczenia przedmiotu najmu, w szczego6lnosci poprzez przebudowe pomieszczen,
przerobki i adaptacje. W ocenie Sadu zadne z przeprowadzonych przez pozwanych prac nie zmienily przeznaczenia
domu powodki. Przebudowa i przerébka budynku mieszkalnego wiaze sie ze zmiana jego konstrukeji. Natomiast w
niniejszej sprawie konstrukcja budynku zostala zachowana, nie dobudowano nowych elementéw do juz istniejacych,
nie ulegl zmianie rozklad pomieszczen, ani nie przesunieto jakiejkolwiek ze $cian. Nie mozna roéwniez przyjac, ze
wykonany remont jest adaptacja, ktora nie jest niczym innym jak przystosowaniem pomieszczenia do innych celow



anizeli przeznaczenie obiektu. Pomieszczenia w domu wynajmowanym przez pozwanych z pewnoécig nie zmienilty
swego przeznaczenia. Nalezy podkresli¢, ze wszystkie prace ktore zostaly wykonane sa odwracalne. Pozwani moga bez
problemu zdemontowac polozong glazure, terakote, wyposazenie lazienki, czy tez podwieszany sufit. Zatem w ocenie
Sadu nie ma podstawy azeby uzna¢ wypowiedzenie umowy najmu w trybie natychmiastowym za skuteczne wobec
braku wypelnienia przestanki zawartej w § 2 ust. 4 umowy.

Zupelnie na marginesie warto wskazac, iz zdaniem Sadu watpliwos$ci budzi rzekomy brak wiedzy powodki i jej meza
odnosnie dokonywania prac remontowych. Powodka w swoich wyja$nieniach i zeznaniach zaprzeczala jakoby byla
informowana o przeprowadzanych pracach remontowych (k. 95v-96, 145v). Powyzsze potwierdzili §wiadkowie E. A.
(k. 142v), E. J. (k. 143), A. J. (k. 143v), W. R. (2) (k. 143v-144), A. W. (k. 144), M. W. (2) (k. 142v) i S. W. (k. 144V),
ktoérzy rownoczednie zgodnie wskazywali, Ze nie znaja warunkéw zawartej pomiedzy stronami umowy. Jednoczeénie
swiadkowie zeznawali, ze powodka nie godzila sie na takie zmiany w jej domu. Jednakze maz powodki zeznajacy na
rozprawie w dniu 16 stycznia 2014 roku przyznal, ze pozwani otrzymali zgode na od$wiezenie domu (k. 144v-145).
Powyzsze koreluje z tre$cia dolaczonej do akt sprawy korespondencji elektronicznej prowadzonej pomiedzy stronami,
z ktorej wywie$¢ mozna wniosek, ze powddka miata §wiadomoéc¢ prac remontowych wykonywanych przez pozwanych
(k. 55-61). Co wiecej byla na biezaco informowania o postepie tychze pracinie reagowala na to, zatem uznac nalezy, ze
wiedziala o remoncie i godzila sie na zmiany, ktére zachodza w jej domu. W szczegblnoSci z zeznani matki powodki - W.
R. (2) wynika, ze powodka byla przez nig informowana o demontazu wyposazenia kuchni przez pozwanych. Pomimo
powyzszego powddka ani osobiscie — ani przez reprezentujacego ja w kraju pelnomocnika w jakikolwiek sposob nie
zamanifestowala sprzeciwu wobec zmian dokonywanych przez pozwanych. Powyzsze pozwala domniemywac, iz sie z
tymi zmianami godzila, a zatem podnoszony przez nig zarzut naruszenia § 2 ust. 4 umowy jest bezzasadny.

Podkresli¢ rowniez trzeba, ze w cytowanym zapisie strony nie zastrzegly, iz forma pisemna udzielenia zgody na
przebudowe nieruchomoéci jest zastrzezona pod rygorem niewazno$ci a w takim przypadku nalezalo uznaé, ze jest
ona zastrzezona jedynie dla cel6w dowodowych ( ad probationem).

Druga przestanka do wypowiedzenia umowy w trybie natychmiastowym przewidzianym w umowie, na ktory
powolywala sie powddka, byto naruszenie § 5 ust. 3. Zgodnie z tym zapisem w przypadku nieuiszczenia czynszu najmu
oraz innych oplat zwigzanych z eksploatacja przedmiotu najmu, za jeden miesigc wynajmujacemu przystuguje prawo
wypowiedzenia umowy ze skutkiem natychmiastowym. Strony w umowie uzgodnily, ze platnoé¢ czynszu realizowana
bedzie do drugiego dnia kazdego miesiaca. Jednakze jak obydwie strony zgodnie przyznaly, ustnie przesunieto ten
termin do 6smego dnia kazdego miesigca. W ocenie Sadu przedmiotowy zarzut rowniez pozbawiony jest podstaw.
Jak wynika z twierdzen kazdej ze stron zdarzaly sie op6znienia w terminach platnos$ci czynszu, jednakze najdtuzsze z
nich trwalo 21 dni (k. 95v, 96v), a Zadne z op6znien nie przekroczylo jednego miesigca. Potwierdza to rowniez wyciag
z rachunku bankowego powodki (k. 25-27). Zatem skoro pozwani ani razu nie dopuscili sie przekroczenia terminu
trwajgcego miesigc (jak wskazano w umowie), to nie ma podstaw aby z tej przyczyny dokonywaé wypowiedzenia
umowy ze skutkiem natychmiastowym.

Jak juz powyzej wskazano, strony w umowie przewidzialy dwa warunki wypowiedzenia umowy w trybie
natychmiastowym. Jednakze § 6 ust. 2 umowy umozliwia inny sposéb rozwigzania tej umowy - poprzez
jej wypowiedzenie z zachowaniem trzymiesiecznego okresu. Zatem powodka mogla bez przeszkéd dokonaé
wypowiedzenia umowy w mySl § 6 ust. 2 bez podawania przyczyny z zachowaniem trzymiesiecznego okresu
wypowiedzenia. Tak skonstruowane wypowiedzenie — po uplywie trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia —
spowodowaloby rozwigzanie umowy najmu — i to bez koniecznoSci podawania przyczyn wypowiedzenia przez
powddke. Nic nie stoi na przeszkodzie, aby powodka lub jej maz dokonali aktualnie wypowiedzenia umowy
w takiej formie. Natomiast — wbrew twierdzeniom zawartym w mowie pelnomocnika powo6dki wygloszonej
przed zamknieciem rozprawy - oSwiadczenia powodki i jej meza o wypowiedzeniu pozwanym umowy w trybie
natychmiastowym nie mozna traktowaé obecnie jako o$wiadczenia woli o wypowiedzeniu umowy z trzymiesiecznym
okresem jej wypowiedzenia. Zdaniem Sadu taka konwersja przedmiotowego o§wiadczenia woli jest niedopuszczalna



— biorac pod uwage, iz jednoznacznie wskazuje ona na wole i sposoéb rozwigzania umowy przez powodke w trybie
natychmiastowym. (k.21)

Majac powyzsze na wzgledzie, na mocy powolanych przepiséw, powddztwo nalezalo oddali¢ w calo$ci.

O kosztach postepowania Sad orzekl w oparciu o dyspozycje art. 98 § 1 i 3 k.p.c. zgodnie z zasada ponoszenia
odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Powodka przegrata sprawe, a wiec na niej cigzy obowigzek zwrotu pozwanym
wszystkich naleznych, poniesionych kosztow na ktore skladaja sie koszty zastepstwa procesowego pelnomocnika
pozwanej E. K. w kwocie 2.417 zl ustalone zgodnie z § 6 pkt 5 w zw. z § 2 ust. 1 — 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U.2013.461 j.t.), w tym oplata skarbowa od
udzielonego pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 zlotych ustalona na podstawie czeSci IV zalacznika do ustawy z dnia 16
listopada 2006 roku o oplacie skarbowej (Dz.U.2012.1282j.t.).

Co prawda pelnomocnik pozwanej E. K. zlozyl spis kosztow opiewajacy na kwote 2.400 zt wynikajaca z ww.
rozporzadzenia powiekszona o podatek VAT w wysokoéci 552 zt (k. 141), jednakze Sad orzekajac w tym zakresie
pozostawil wynagrodzenie nalezne pozwanej z tytulu zastepstwa procesowego w oparciu o § 2 ust. 11i 2 na poziomie
minimalnym. Jak wynika bowiem z § 2 ust. 3 oplate powieksza sie o podatek VAT kiedy strona korzysta z pomocy
prawnej udzielonej przez adwokata ustanowionego z urzedu. W niniejszej sprawie z taka sytuacja nie mamy do
czynienia.

Jednocze$nie Sad na mocy art. 83 w zw. art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych nakazal pobraé¢ od powodki na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego w Bialymstoku kwote
40,01 zl tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Sedzia SR



