Sygn. akt I C 137/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 marca 2020 .

Sad Rejonowy w Koninie Wydzial I Cywilny
Przewodniczacy: sedzia Karol Dryjanski
Protokolant: Sekr. Sad. Marta Matusiak

po rozpoznaniu w dniu 17 lutego 2020 r. w Koninie
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. S. (1)

przeciwko K. L.iB. L.

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powoda solidarnie na rzecz pozwanych kwote 2.734 zl (dwa tysiace siedemset trzydziesci cztery zlote)
tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

3. nakazuje pobra¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Rejonowego w Koninie) z tytulu nieuiszczonych
kosztow sagdowych kwote 943,16 zl (dziewieéset czterdziedci trzy zlote szesnaScie groszy).

sedzia Karol Dryjanski

Sygn. akt I C 927/16

UZASADNIENIE
M. S. (1) wnibst o:

1) nakazanie pozwanym K. L. oraz B. L., aby przywrocili zgodny z prawem stan lokalu zajmowanego przez
M. S. (1) polozonego w K. przy ul. (...) poprzez naklejenie 3 reklam okiennych o wymiarach 3 m na 1,70 m
kazda, zamontowanie drzwi do lokalu znajdujacego sie na pierwszym pietrze wskazanego budynku, naprawe oraz
zabudowe kabli przecietych przez K. L., odbudowe uszkodzonej $ciany z plyt kartonowo — gipsowych, zamontowanie
bezpiecznikow, w terminie 7 dni od uprawomocnienia sie orzeczenia,

2) orzeczenie, iz w przypadku przekroczenia terminu do wykonania czynno$ci opisanych w punkcie 1 powod zostanie
umocowany do wykonania ich na koszt duznika,

3) nakazanie pozwanym, aby zaprzestali dalszych naruszen posiadania lokalu zajmowanego przez M. S. (1) poloZonego
w K. przy ul. (...),

4) zasadzenie zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych oraz kwoty
17 zt tytulem zwrotu kosztéw oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



W uzasadnieniu powo6d podniosl, ze w dniu 27.07.2014 r. zawart z K. L. umowe najmu lokalu potozonego w K. przy ul.
(...). Najem mialt trwac 5 lat, a czynsz mial wynosié¢ 1.000 zl miesiecznie, za§ powierzchnia wynajmowana miala wynosié

480 m®. Nastepnie w dniu 24.09.2014 r. strony zawarly kolejna umowe najmu przedmiotowego lokalu, w ktérej
zastrzezono czynsz w wysokos$ci 2.000 zl miesiecznie i 10 — letni czas trwania umowy oraz wynajmowana powierzchnie

200 m?, jednak zdaniem powoda umowa ta zostala sporzadzona jedynie dla zawarcia umowy z dostawca energii
elektrycznej. W istocie najem mial dotyczy¢ wiekszej powierzchni i na tej powierzchni byl wykonywany. Po okresie
bezspornego uzytkowania przedmiotowego lokalu, w dniu 09.10.2015 r. K. L. zamknal doplyw wody do pomieszczen
zajmowanych przez powoda, ponadto pozwany odcial ogrzewanie tych pomieszczenn. W wyniku tych dzialan doszlo do
znacznego utrudnienia w prowadzeniu dzialalnoéci powoda (sitlownia i fitness). Nastepnie w dniu 01.03.2016 r. K. L.
zdemontowal drzwi do lokalu zajmowanego przez powoda i odcial kable elektryczne w lokalu na pierwszym pietrze,
ktore to kable zostaly pozostawione bez zabezpieczenia. W dniu 04.03.2016 r. obaj pozwani dokonali uszkodzenia
mienia nalezacego do powoda w ten sposob, ze usuneli znajdujace sie na zewnetrznej czeSci witryn pierwszego pietra
budynku trzy reklamy okienne o wymiarach 3 m na 1,30 m, ktore przedstawialy wartosé¢ 3.500 zL. W tym samym dniu
pozwani pozostawili odkrecone baterie sanitarne na pierwszym pietrze budynku, w szatni damskiej, w pomieszczeniu
na prysznice. Spowodowalo to czeSciowe zalanie pomieszczen wynajmowanych przez powoda. Pozwani zdemontowali
nastepnie takze bezpieczniki na pierwszym pietrze oraz odcieli liczne kable elektryczne w lokalu. K. L. zmusil osoby
korzystajace z silowni powoda do jej opuszczenia. Z kolei w dniu 15.03.2016 r. K. L. i B. L. uszkodzili $ciane z plyt
kartonowo — gipsowych wybudowana przez powoda na potrzeby zaje¢ w sali fitness.

Jako podstawe swojego roszczenia powod wskazal art. 344 ke.

W piSmie z dnia 22.02.2017 r. powdd zmienil powodztwo w ten sposob, ze w miejsce dotychczasowych zadan
opisanych wyzej w punktach 1 — 3 zazadal zasadzenia solidarnie od pozwanych kwoty 9.000 7zl z ustawowymi
odsetkami za opdznienie w wysoko$ci 7% w stosunku rocznym od dnia nastepujgcego po dniu doreczenia pozwanym
pisma obejmujacego o$wiadczenie o zmianie powodztwa.

W uzasadnieniu powo6d podnidsl, ze naruszenia posiadania przez pozwanych doprowadzily do utraty przez powoda
wladztwa nad przedmiotowym lokalem.

Jako podstawe prawna swojego zadania powdd wskazal art. 415 ke w zw. z art. 441 § 1 ke podnoszac, ze pozwani
dopuécili sie niedozwolonej samopomocy pomijajac dochodzenie roszczen w postepowaniu cywilnym.

Pozwani wnie$li o oddalenie powbddztwa w calosci i o zasadzenie od powoda kosztéw postepowania wedlug norm
przepisanych.

Pozwani zarzucili, ze powod zajmowal lokal w budynku przy ulicy (...) samowolnie. Zdaniem pozwanych nie zniszczyli
oni reklam powoda, a brak jest dowodow, ze zniszczyli drzwi. Pozwani zakwestionowali rowniez warto$¢ szkody
wskazywana przez powoda.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.
W dniu 27.07.2014 r. K. L. zawarl z M. S. (1) umowe najmu lokalu uzytkowego.
Pozwany wynajal powodowi lokal uzytkowy potozony w K. przy ul. (...) o }acznej powierzchni uzytkowej 480 m>.

W § 2 ust. 2 umowy powod o$wiadcezyl, ze bedzie wykorzystywal przedmiot najmu wylgcznie na prowadzenie klubu
fitness i sitowni w sposdb zorganizowany i ciagly.

Czynsz w kwocie 1.000 zl miesiecznie byl platny z géry do 20 dnia miesiaca (§ 3 umowy).

W § 4 pkt 3 umowy wskazano, iz dokonanie przez najemce ulepszen, w szczegélnosci o charakterze adaptacyjnym,
wymaga zgody wynajmujacego wyrazonej w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci.



W § 5 umowy wskazano, ze umowe zawarto na czas oznaczony od 27.07.2014 r. do 27.07.2019 r. Pod trescia § 5
znajduje sie dopisek reczny o treéci ,,Okres wypowiedzenia 3 ms”.

W chwili zawierania umowy drugie pietro budynku byto w stanie surowym. K. L. wyrazil zgode aby wszystkie prace
adaptacyjne i wykoniczeniowe na tym pietrze sfinansowat i wykonal powéd. M. S. (1) wykonywal prace wykonczeniowe
przy wsparciu T. M.. Wykonano tynkowanie $cian, gipsowanie, malowanie, Scianki dzialowe, tazienki, polozone zostaly
plytki i panele podlogowe.

Pierwsze pietro budynku bylo juz wykonczone przez K. L. przy pomocy brata B. L. zajmujacego sie zawodowo
wykaniczaniem wnetrz. Do wykonania pozostal jedynie podwieszany sufit, na wykonanie ktorego material zakupil
pozwany K. L..

dowod: umowa najmu k. 12, zeznania T. M. k. 114 — 116, 374 — 375, M. S. (1) k. 203 — 204, 414, K. L. k. 204 — 206,
348, 414 — 415, B. L. k. 206, 349

W dniu 24.09.2014 r. K. L. i M. S. (1) podpisali kolejny dokument umowy dotyczacy najmu lokalu przy ul. (...) w K..

Tym razem jako przedmiot umowy wskazano w § 2 umowy najem lokalu uzytkowego o lacznej powierzchni 200 m
wraz z mozliwoS$cia uzywania klatek schodowych, korytarzy, urzadzen sanitarnych (pod warunkiem utrzymania ich
w czystosci).

Mozliwo$¢ rozwiazania umowy przez wynajmujacego K. L. bez zachowania termindéw wypowiedzenia przewidziano w
§ 3 umowy w razie zmiany przez najemce M. S. (1) sposobu wykorzystywania przedmiotu najmu bez pisemnej zgody
wynajmujacego.

W § 10 wskazano, ze umowa zostaje zawarta na 10 lat, a moze by¢ zmieniona w kazdym czasie lub rozwigzana
za uprzednim 1 — miesiecznym wypowiedzeniem. Ponadto w § 10 umowy znajduje sie zastrzezenie dla pozwanego
uprawnienia do rozwigzania umowy bez zachowania terminéw wypowiedzenia w przypadku zalegania przez powoda
z naleznym czynszem oraz innymi oplatami oraz prowadzenia dzialalno$ci niezgodnej z przeznaczeniem lokalu.

W § 11 miesieczng stawke czynszu ustalono na 2.000 zl.

Strony umowy postanowily, ze najemca moze dokonywaé¢ zmian w przedmiocie najmu wylacznie za zgoda i na
warunkach ustalonych przez wynajmujacego (§ 7 umowy). Wynajmujacy zastrzeg} sobie prawo dokonywania zmian
w przedmiocie najmu i jego wyposazeniu technicznym, zwlaszcza wynikajacych z prowadzonego przez niego remontu
czy modernizacji przedmiotu najmu. Kazdorazowo strony mialy ustalaé¢ terminy i warunki konieczne do dokonania
prac i zmian.

Umowa ta byla zawierana w zwiazku z uregulowaniem formalnosci z dostawca energii. Powod jedynie pobieznie
zapoznal sie z jej trescia.

dowdd: umowa najmu k. 13, zeznania A. K. (1) k. 113 — 114, T. M. k. 114 — 116, 374 — 375, M. S. (1) k. 203 — 204, 414,
K. L. k. 204 — 206, 348, 414 — 415, B. L. k. 206, 349

M. S. (1) prowadzitl w budynku na nieruchomoéci K. L. silownie i fitness pod nazwg P. G.. Od lipca 2014 r. zajmowal
pomieszczenia na pierwszym i drugim pietrze budynku.

Z klatki schodowej na kazda kondygnacje prowadzily drzwi wewnetrzne, do ktérych klucze posiadat K. L..
M. S. (1) prowadzil klub razem z T. M..

Ponizej pomieszczen na pierwszym pietrze zajmowanych przez powoda znajdowala sie placowka (...).



W piwnicy budynku B. L. prowadzit ze swoja corka sklep.
W sasiednim budynku przy ulicy (...) znajduje sie (...).

dowod: notatka urzedowa k. 15, zeznania S. G. k. 111 — 112, C. R. k. 112 — 113, A. K. (1) k. 113 — 114, T. M. k. 114 — 116,
374 — 375, M. S. (1) k. 203 — 204, 414, K. L. k. 204 — 206, 348, 414 — 415, B. L. k. 206, 349, pismo z dnia 14.10.2015
r. k. 330 — 331, pismo z dnia 05.10.2015 . k. 390

Powdd bez zgody pozwanego K. L. zaczal wykonywa¢ $cianki dzialowe na I pietrze budynku i wywiesil reklame okienng
fitness klubu i silowni.

Po kilku miesigcach od zawarcia umowy z dnia 27.07.2014 r. K. L. zaczal informowaé powoda, ze pozostali najemcy
lokali w przedmiotowym budynku skarza sie na hatas dochodzacy z pomieszczen zajmowanych przez powoda. Skargi
takie K. L. otrzymywal od marca 2015 r.

Oséwiadczeniem z dnia 21.09.2015 r. K. L. wypowiedzial umowe najmu zawarta z M. S. (1) bez zachowania terminow
wypowiedzenia powolujac jako przyczyne zalegloSci platnicze oraz uporczywe halasy i tapniecia powodujace pekanie
Scian i sufitow w lokalach o$ciennych, co moze skutkowac katastrofg budowlana. Pismo zawierajace wypowiedzenie
doreczono powodowi 22.09.2015 T.

Powdd nie opuscil pomieszczen zajmowanych w budynku na nieruchomosci pozwanego.
W reakcji K. L. zakrecal wode w pionie gléwnym, zakrecal wode w hydrancie, wylaczatl prad, wylaczat ogrzewanie.
Powdd umiescit w zajmowanym pomieszezeniu urzadzenie na wode o pojemnosci 1.000 1.

W piémie z dnia 05.10.2015 r. pozwany K. L. zwrdcil sie do powoda o natychmiastowe opuszczenie przedmiotowego
lokalu. Jednocze$nie pozwany poinformowal powoda, Ze nadal ma skargi na uporczywe halasy i tapniecia
spowodowane rzucaniem ciezar6w na posadzke, a tapniecia te powoduja drgania szyb, pekniecia $cian i sufitow.

Pismem z dnia 12.10.2015 r. K. L. zwrdcil sie do powoda o usuniecie reklam z witryny naroznikowe;j.

dowdd: notatka urzedowa k. 15, zeznania C. R. k. 112 — 113, T. M. k. 114 — 116, 374 — 375, T. P. k. 116, M. S. (1) k.
203 — 204, 414, K. L. k. 204 — 206, 348, 414 — 415, B. L. k. 206, 349, potwierdzenia przelewow k. 328, 329, wyrok i
uzasadnienie k. 333 — 340, pismo z dnia 05.10.2015 1. k. 354, potwierdzenie nadania k. 355 — 356, 358, wypowiedzenie
umowy k. 357, pismo z dnia 12.10.2015 r. k. 359, korespondencja sms k. 398 - 409

W piSmie z dnia 05.10.2015 r. lekarze zajmujacy lokale w budynku przy ulicy (...) (A. K. (2), M. K., E. B,, M. R, A.
H., M. S. (2)) zwrbcili sie do K. L. o rozwigzanie umowy z osoba wynajmujaca I i II pietro w budynku przy ul. (...). W
piSmie wskazano, ze w budynku obok jest za glo$no, a caly budynek (...) wpada w wibracje spowodowane rzucaniem
ciezaréw na podloge. Ponadto wskazano na wplyw uderzen na dzialanie aparatury USG, sprzetow RTG (tomograf
(...)) i trudno$ci w komunikowaniu sie z pacjentami.

W dniu 12.10.2015 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w K. przeprowadzit kontrole budynku przy ul. (...)
w K..

Stwierdzono, ze zastosowany w budynku strop nie zapewnia wlaéciwego przenoszenia obcigzen o charakterze
dynamicznym, zwlaszcza we fragmencie pomieszczenia, gdzie nie zastosowano rusztu gumowo — drewnianego.

W pomieszczeniach silowni nie zastosowano zadnej izolacji akustycznej $cian.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w K. stwierdzil, ze dzialalno$¢ prowadzona przez powoda nie grozi
katastrofag budowlang, ale wystepuje duze prawdopodobienstwo uszkodzenia stropé6w budynku.



W pi$mie z dnia 14.12.2015 r. lekarze zajmujacy lokale w budynku przy ulicy (...) (A. K. (2), M. K,, M. R,, K. G. i A.
H.) wezwali K. L. do natychmiastowego podjecia dzialan zmierzajacych do wyeliminowania ucigzliwo$ci zwigzanych
z eksploatacja pomieszczen zajmowanych przez powoda. Skarzyli sie na halasy, gloSna muzyke, odglosy uderzen
ciezkich przedmiotow do ¢wiczen, wywolane tym wstrzasy i wibracje. Zdaniem podpisujacych pismo niekontrolowane
wibracje, wstrzasy i odglosy uderzen ciezkich przedmiotéw przy wykonywaniu badan i zabiegbw medycznych
zagrazaja zyciu i zdrowiu pacjentow, wplywaja na dzialanie urzadzen medycznych i wyniki badan uzyskiwanych z ich
uzyciem.

W piSmie z dnia 28.01.2016 r. K. G., M. K., A. K. (2), A. H. i M. R. wezwali K. L. do natychmiastowego podjecia
dzialah zmierzajacych do wyeliminowania uciazliwo$ci zwiazanych z eksploatacja pomieszczen znajdujacych sie na I
iII pietrze w budynku przy ulicy (...), pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania sagdowego.

dowdd: pismo z dnia 14.10.2015 1. k. 330 — 331, pismo z dnia 14.12.2015 r. k. 389, pismo z dnia 05.10.2015 r. k. 390,
pismo z dnia 28.01.2016 r. k. 391

W dniu 01.03.2016 r. K. L. wystawit drzwi na pierwszym pietrze do pomieszczenia zajmowanego przez powoda ,
przecial kable i pozostawil kable pod napieciem.

W dniu 04.03.2016 1. K. L. polecil swemu bratu B. L. zdjecie banera reklamowego z szyby lokalu na pierwszym pietrze
zajmowanego przez powoda.

Doszlo do calkowitego zerwania banera. Uczynil to K. L..

W celu zerwania trzech reklam klubu (...) o wymiarach 3 m x 1,30 m kazda, umieszczonych na pierwszym pietrze od
strony zewnetrznej witryn, pozwany B. L. zamontowal rusztowanie.

Na miejsce zdarzenia powdd wezwal Policje.

Tego samego dnia doszlo do odkrecenia kurkéw w szatni damskiej w pomieszczeniu prysznica dla kobiet, w czeSci
budynku zajmowanej od 2014 r. przez powoda. Doszlo do czeSciowego zalania pomieszczen.

Ponadto w tym samym dniu zdemontowano bezpieczniki na pierwszym pietrze oraz odcieto wieksza liczbe kabli
elektrycznych na pierwszym pietrze. K. L. wszed!l do sitowni i zaczal wyganiaé klientow.

W dniu 15.03.2016 r. pozwani uszkodzili Sciane z plyt kartonowo — gipsowych na pierwszym pietrze w pomieszczeniu
zajmowanym przez powoda.

Nastepnego dnia pozwany K. L. poinformowal pracownika ochrony zaangazowanego przez powoda, Ze oczekuje na
pracownikow budowlanych, ktérzy wyburza §ciany w pomieszczeniu silowni.

W dniu 17.03.2016 r. w pomieszczeniu sitowni wylaczono prad. W miejscu, w ktérym na pierwszym pietrze znajdowala
sie skrzynka elektryczna pracownik ochrony zastal K. L. sktadajacego drabine i schodzgcego na parter budynku.

dowdd: notatka urzedowa k. 14, 15, 16, dokumentacja fotograficzna k. 83 — 91, 155, 186 — 202, 378 — 385, zeznania S.
G. k. 111 — 112, C. R. k. 112 — 113, A. K. (1) k. 113 — 114, pismo z dnia 30.03.2016 r. k. 126, zeznania A. S. k. 165, M. S.
(1) k. 203 — 204, 414, K. L. k. 204 — 206, 348, 414 — 415, B. L. k. 206, 349

Warto$¢é robot budowlano instalacyjnych niezbednych do usuniecia skutkdéw dzialah pozwanych w pomieszczeniach
zajmowanych przez powoda wynosi:

1) w zakresie $cianki z plyt gipsowo — kartonowych — 7.533,37 zl,

2) w zakresie skrzydla drzwi wej$ciowych — 195,16 zl,



3) w zakresie reklam zewnetrznych — 1.712,74 zl,
4) w zakresie skrzynki rozdzielczej — 205,08 zl.
dowod: opinia bieglego Z. B. k. 213 — 226 i jego uzupelniajace zeznania k. 250

Decyzja z dnia 11.04.2016 1., (...), Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w K. nakazal K. L. wylaczenie z
uzytkowania Ii IT kondygnacje naziemnego pawilonu handlowego w K. przy ul. (...) do czasu usuniecia stwierdzonych
nieprawidlowosci polegajacych na przekroczeniu no$nosci strop6w i braku odpowiednich izolacji akustycznych i nadat
decyzji rygor natychmiastowej wykonalnoéci.

dowod: decyzja z dnia 11.04.2016 1. k. 332
Na poczatku 2017 r. powdd zakonczyt zajmowanie przedmiotowych pomieszczen.
dowod: bezsporne

Sad dal wiare zeznaniom §wiadka S. G., byly bowiem sp6jne ilogiczne, a pozostaly material dowodowy nie dal podstaw
do zakwestionowania ich wiarygodno$ci.

Sad dat wiare zeznaniom C. R., A. S.iT. P., byly bowiem spéjne i logiczne, a zarazem wzajemnie zgodne, nie byly przy
tym sprzeczne z zeznaniami pozostalych osob przestuchiwanych w sprawie.

Sad nie dal wiary zeznaniom A. K. (1) w czeSci, w ktdrej wynikalo z nich, ze pierwsze pietro budynku w chwili zawierania
umowy bylo w stanie surowym, albowiem ta cze$¢ zeznan A. K. (1) byla sprzeczna nie tylko z zeznaniami pozwanych,
lecz réwniez z zeznaniami powoda i T. M..

W pozostalym zakresie sad dal wiare zeznaniom A. K. (1), byly bowiem spdjne i logiczne, znalazly przy tym
potwierdzenie w zeznaniach S. G., a pozostaly material dowodowy nie dal podstaw do zakwestionowania ich
wiarygodno$ci.

Sad nie dal wiary zeznaniom T. M. w czeSci w jakiej twierdzil, ze wraz z powodem finansowal i wykonywal
prace wykonczeniowe na I pietrze budynku jeszcze przed zawarciem drugiej umowy. Te okoliczno$ci nie znalazly
potwierdzenia w pozostalym materiale dowodowym. Pozostaly material dowodowy nie potwierdzil rowniez uzyskania
akceptacji pozwanego K. L. dla wykonywania prac na I pietrze.

W pozostalym zakresie sad dal wiare zeznaniom T. M., byly bowiem spojne i logiczne, a przy tym precyzyjne, znalazly
przy tym potwierdzenie w zeznaniach S. G., A. K. (1) i M. S. (1).

Sad nie dat wiary zeznaniom M. S. (1) w czeéci, w ktorej wynikalo z nich, ze w zwiazku z dziatalno$cia prowadzona przez
niego w budynku przy ulicy (...) nie bylo skarg ze strony lekarzy prowadzacych gabinety w pobliskich pomieszczeniach.
Ta cze$¢ zeznan powoda byla sprzeczna z treécia pism sygnowanych przez specjalistow prowadzacych dzialalnosé w
sasiednim budynku.

W pozostalym zakresie sad dal wiare zeznaniom M. S. (1), byly bowiem spdjne i logiczne, znalazly przy tym
potwierdzenie w zeznaniach T. M., S. G. i A. K. (1), a pozostaly material dowodowy nie dat podstaw do
zakwestionowania ich wiarygodnoésci.

Sad nie dal wiary zeznaniom K. L. w czeéci, w ktorej wynikalo z nich, ze strony umowy z dnia 277.07.2014 r. porozumialy
sie co do jej wypowiedzenia. Ta cze$¢ zeznan pozwanego nie znalazla potwierdzenia w zeznaniach M. S. (1) i T. M..
Sad nie dal réwniez wiary zeznaniom K. L. co do charakteru umowy z dnia 27.07.2014 r. i okoliczno$ci podpisania
umowy z dnia 24.09.2014 r. Ta czeS¢ zeznan pozwanego rowniez byla sprzeczna z zeznaniami M. S. (1) i T. M., nalezy
przy tym dodac, ze do wrzeénia 2015 r., to jest przez rok od podpisania umowy z wrzeénia 2014 r. powo6d prowadzil



dzialalno$¢ na obu pietrach budynku przy ulicy (...). Sad nie dal réwniez wiary zeznaniom K. L. w czeSci, w ktorej
wynikato z nich, ze pow6d prowadzil dzialalno$é gospodarcza jedynie na II pietrze przedmiotowego budynku. Ta cze$é
zeznan pozwanego byla sprzeczna z zeznaniami M. S. (1) i T. M., lecz réwniez z treScia dokumentoéw sporzadzonych
przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.

W pozostalym zakresie sad uznat zeznania K. L. za wiarygodne, w tej czeéci nie byly bowiem zasadniczo sprzeczne z
zeznaniami pozostalych oséb przestuchiwanych w sprawie.

Sad dal wiare zeznaniom B. L., byly bowiem spojne i logiczne, a pozostaly material dowodowy nie dal podstaw do
zakwestionowania ich wiarygodnosci.

Sad uwzglednil wyniki bieglego z dziedziny budownictwa i szacowania nieruchomosci Z. B., tre$¢ opinii wskazuje
bowiem na to, ze biegly wnikliwie przeanalizowal okolicznoSci istotne dla wynikéw jego opracowania, a sformutowane
przez niego wnioski sg zrozumiale i logicznie wynikaja z ustalen, ktore legly u ich podstaw. Sad mial nadto na wzgledzie
do$wiadczenie bieglego w sporzadzaniu opinii z zakresu objetego zleceniem sadu.

W uzupehiajacych zeznaniach biegly dodatkowo wyjaénit wyniki swej opinii przedstawiajac przekonujaca
argumentacje na ich rzecz, dlatego tez sad przy ustalaniu stanu faktycznego uwzglednil réwniez uzupelniajace
zeznania bieglego Z. B..

Pozostale dokumenty w oparciu o ktére sad ustalil powyzszy stan faktyczny nie budzily watpliwo$ci sadu, nie byly
roéwniez kwestionowane przez strony.

Sad zwazyl, co nastepuje.

Zgodnie z art. 659 § 1 ke przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

Zgodnie z art. 673 § 3 kc jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zar6wno wynajmujacy, jak i najemca moga
wypowiedzie¢ najem w wypadkach okre$§lonych w umowie.

Z art. 666 § 1 ke wynika, ze najemca powinien przez czas trwania najmu uzywac rzeczy najetej w sposdb w umowie
okreslony, a gdy umowa nie okresla sposobu uzywania — w sposob odpowiadajacy wtasciwosciom i przeznaczeniu
rzeczy.

Jezeli najemca uzywa rzeczy w sposob sprzeczny z umowa lub z przeznaczeniem rzeczy i mimo upomnienia nie
przestaje jej uzywaé 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 (art. 667 § 2 kc).

Jezeli najemca lokalu wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko obowiazujacemu porzadkowi domowemu
albo przez swoje niewlasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali w budynku ucigzliwym, wynajmujacy moze
wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia (art. 685 kc).

Po zakoniczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrOci¢ rzecz w stanie niepogorszonym; jednakze nie ponosi
odpowiedzialnoéci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego uzywania (art. 675 § 1 ke).

Zgodnie z art. 415 ke kto z winy swej wyrzadzil drugiemu szkode, obowigzany jest do jej naprawienia.

Jezeli kilka 0os6b ponosi odpowiedzialno$¢ za szkode wyrzadzona czynem niedozwolonym, ich odpowiedzialno$¢ jest
solidarna (art. 441 § 1 ke).



Zgodnie z art. 5 kc nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktéry by byt sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspdlzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego
nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony.

Powod M. S. (1) (jako najemca) i pozwany K. L. (jako wynajmujacy) zawarli w dniu 27.07.2014 r. umowe najmu
obejmujaca pomieszczenia na I i I pietrze budynku przy ulicy (...) w K.. Umowa zostala zawarta na czas oznaczony
(5 lat) i nie przewidziano w niej okoliczno$ci, w ktorych ktérakolwiek ze stron moglaby wypowiedzie¢ t¢ umowe.
W tej sytuacji stwierdzi¢ nalezy, ze strony byly zwigzane treSciag umowy z dnia 27.07.2014 r. pomimo tego, ze w
dniu 24.09.2014 r. podpisaly dokument umowy, w ktérym przewidziano dwukrotnie dluzszy czas trwania najmu,
dwukrotnie wyzszy czynsz i ograniczono powierzchnie wynajetych pomieszczen z 480 m”> do 200 m®. Zaznaczyé przy

tym nalezy, ze umowa w dalszym ciagu byla realizowana odnoénie powierzchni 480 m?® (na I i II pietrze budynku) i
nie bylo w tym zakresie sporu. Okoliczno$¢ ta, podobnie jak zeznania M. S. (1), T. M. i A. K. (1), wskazuja w sposob
jednoznaczny na to, ze znaczenie dokumentu z dnia 24.09.2014 r. ograniczone bylo do zwiekszonej wysokosci czynszu
i dluzszego czasu trwania umowy.

Umowa z dnia 27.07.2014 r. nie dawala jej stronom podstaw do wypowiedzenia umowy przed uplywem terminu, na
ktory zostala zawarta. Nalezy jednak zwroci¢ uwage, ze mozliwosé wypowiedzenia umowy bez zachowania terminéw
wypowiedzenia dawaly K. L. art. 667 § 2 kc i art. 685 ke.

Jak wskazano motywujac wyrok Sadu Okregowego w (...)z dnia 13.11.2018 r., sygn. akt X Ga 477/18 (wydany na
skutek apelacji M. S. (1) od wyroku Sadu Rejonowego w K.z dnia 26.02.2018 r., sygn.. akt V Gc 689/15), K. L.
wypowiedzial umowe bez zachowania terminéw wypowiedzenia o§wiadczeniem z dnia 21.09.2015 r., ktore zostalo
doreczone powodowi w dniu 22.09.2015 r. Pow6d byt zatem obowigzany od 22.09.2015 r. do wydania K. L. przedmiotu
najmu (art. 675 § 1 kc).

Pozwany byl uprawniony do wypowiedzenia umowy z dnia 27.07.2015 r. na podstawie art. 685 kc.

Jak wynika z korespondencji sms-owej znajdujacej sie na k. 398 — 409, co najmniej od marca 2015 r. pozwany
K. L. sygnalizowal powodowi, ze sposéb uzytkowania wynajetych pomieszczen jest ucigzliwy dla innych osob.
Przedstawiciele banku zlokalizowanego na parterze budynku przy ulicy (...), jak réwniez lekarze zajmujacy lokale w
sasiednim budynku przy ulicy (...), zglaszali pozwanemu, Ze z pomieszczen zajmowanych przez powoda dochodza
hatasy i wibracje spowodowane rzucaniem ciezaréw na podloge. Ponadto wskazano na wplyw uderzen na dzialanie
aparatury USG, sprzetow RTG (tomograf (...)) i trudnosci w komunikowaniu sie z pacjentami. Sposoéb korzystania
z przedmiotowych pomieszczen przez powoda byl uciazliwy nie tylko dla innego najemcy w tym samym lokalu,
lecz nawet dla os6b korzystajacych z lokali w sasiednim budynku. Co wiecej skargi na taki sposéb korzystania
przez powoda z przedmiotowych pomieszczen byly zglaszane od marca 2015 r. do stycznia 2016 r. Opisany
wyzej sposob korzystania z przedmiotowych pomieszczen zajmowanych przez powoda nosil niewatpliwie znamiona
razacego i ucigzliwego wykraczania przeciwko porzadkowi domowemu. Nie sposob przy tym pomingé faktu, ze na
skutek kontroli przeprowadzonej przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w K. w dniu 12.10.2015 r.
stwierdzono, ze dzialalno$¢ prowadzona przez powoda nie grozi wprawdzie katastrofa budowlana, ale wystepuje
duze prawdopodobienstwo uszkodzenia stropéw budynku. Z kolei decyzja z dnia 11.04.2016 r., (...), Powiatowy
Inspektor Nadzoru Budowlanego w K. nakazat K. L. wylaczenie z uzytkowania I i IT kondygnacji naziemnego pawilonu
handlowego w K. przy ul. (...) do czasu usuniecia stwierdzonych nieprawidlowosci polegajacych na przekroczeniu
no$nosci stropoéw i braku odpowiednich izolacji akustycznych i nadat decyzji rygor natychmiastowej wykonalnosci.
Mialo to zwigzek z zastosowaniem w wynajmowanym pomieszczeniu przez powoda urzadzenia na wode o pojemnosci
1.000 1.

Taki sposob korzystania z przedmiotowych pomieszczen przez powoda niewatpliwie uprawnial K. L. do
wypowiedzenia umowy w trybie art. 685 kc. Przedmiotowe pomieszczenia powinny by¢ wydane K. L. w dniu



22.09.2015 r., tymczasem powdd w dalszym ciggu prowadzil tam dotychczasowa dziatalno$¢ i to nadal w sposob
budzacy powazne zastrzezenia i obawy innych oso6b.

W sytuacji, w ktorej powdd od 22.09.2015 r. nie wydat K. L. wynajetych przez pozwanego pomieszczen i kontynuowat
w nich dzialalno$¢ w sposéb negatywnie oddzialujacy na uzytkownikéw innych lokali w tym samym i sasiednim
budynku, kierowanie przez powoda przeciwko pozwanemu i B. L. roszczenia o odszkodowanie za usuniecie drzwi
w tych pomieszczeniach, uszkodzenie $ciany w jednym z nich, skrzynki rozdzielczej w budynku na nieruchomoscei
pozwanego K. L. oraz usuniecie reklam zewnetrznych ze Sciany tego budynku stanowi w ocenie sadu dzialanie
sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. Do przedmiotowych naruszen doszlo w marcu 2016 r., to jest blisko
po6l roku od czasu, w ktérym powod powinien byl opusci¢ przedmiotowe pomieszczenia. Powdd kontynuujac
pomimo tego swoja dzialalno$c i to w sposob zaklocajacy korzystanie z innych lokali narazal pozwanego K. L. na
niebezpieczenstwo rozwiazania umowy najmu zawartej z (...), brak mozliwo$ci wynajecia pomieszczen zajmowanych
przez powoda bez tytulu prawnego lub zadysponowania nimi w inny sposoéb, jak réwniez na kierowanie przeciwko
pozwanemu roszczen przez osoby zajmujace lokale w sasiednim budynku. Z kolei utrzymywanie reklamy zewnetrznej
na $cianie przedmiotowego budynku powodowalo sytuacje, w ktorej osoby trzecie byly informowane o prowadzeniu
w przedmiotowym budynku dzialalno$ci, ktéra nie powinna by¢ kontynuowana. Nie sposob przy tym pomingé
faktu, iz jak uprzednio wspomniano negatywny wplyw sposobu wykonywania dzialalnoSci przez powoda na stan
przedmiotowego budynku zostal stwierdzony przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.

W tej sytuacji pomimo stwierdzenia, iz K. L. istotnie usunal drzwi wejSciowe do jednego z pomieszczen zajmowanych
przez powoda w przedmiotowym budynku, uszkodzil skrzynke rozdzielcza, uszkodzil Sciane i usunal reklame
zewnetrzng powoda ze $ciany tego budynku, nie sposéb bylo uwzglednié roszczenia powoda przeciwko temu
pozwanemu. Sad w konsekwencji nie uwzglednil roszczenia powoda przeciwko B. L., ktory jest bratem K. L. i
wspolpracowal z nim, przy czym wspoltpraca B. L. dotyczylo jedynie uszkodzenia §ciany w pomieszczeniu zajmowanym
przez powoda oraz pomocy w zerwaniu reklamy zewnetrznej polegajacej na ustawieniu w tym celu rusztowania.

Dodac¢ nalezy, ze w § 4 pkt 3 umowy strony postanowily, ze na dokonanie przez najemce ulepszen, w szczegolnos$ci
o charakterze adaptacyjnym, wymagana jest zgoda wynajmujacego wyrazona w formie pisemnej pod rygorem
niewazno$ci. Takimi pracami bylo wykonanie Scianek dzialowych na I pietrze, jednak powo6d nie wykazal, ze na
prowadzenie tych prac uzyskal pisemna zgode K. L.. Co wiecej nie byly to naklady konieczne, a jedynie ulepszenia
wskazane w tresci art. 676 ke . Wynajmujacy przy zakoniczeniu umowy najmu moglby zatrzymac je za zaplata
odpowiedniej sumy pienieznej lub zadaé przywrdcenia stanu poprzedniego. Dotyczyloby to jednak prac, na ktbre
powdd uzyskal pisemna zgode, co nie zostalo w zaden spos6b wykazane.

M. S. (1) od 22.09.2015 r. korzystal z nieruchomosci pozwanego K. L. jako posiadacz samoistny w zlej wierze.

Zgodnie z art. 226 § 2 ke samoistny posiadacz w zlej wierze moze zada¢ jedynie zwrotu naktadéw koniecznych, i to
tylko o tyle, o ile wlasciciel wzbogacilby sie bezpodstawnie jego kosztem.

Naklady poczynione przez powoda na pierwszym pietrze przedmiotowego budynku nie byly nakladami koniecznymi
pozwalajacymi na utrzymanie nieruchomo$ci w stanie nie pogorszonym, brak zarazem podstaw do uznania, ze naklady
dokonane przez powoda w przedmiotowym budynku wzbogacily pozwanego K. L..

Nie spos6b przy tym pomina¢ faktu, ze K. L. podejmowal opisane wyzej dzialania bedac wlascicielem nieruchomodci,
na ktorej znajduje sie przedmiotowy budynek. Dzialanie K. L. i wspoéldzialajacego z nim B. L. nie moze by¢ w
opisywanych okoliczno$ciach uznane za bezprawne jako skierowane przeciwko samowolnemu dzialaniu powoda.

Majac powyzsze na uwadze sad na podstawie powolanych przepiséw orzekl jak w punkcie 1 wyroku.

Zgodnie z art. 98 § 1 kpc strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrdci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Do niezbednych kosztow procesu strony
reprezentowanej przez adwokata zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okre$lone w odrebnych



przepisach i wydatki jednego adwokata, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa
strony (art. 98 § 3 kpc).

Pozwani poniesli koszty procesu obejmujace wynagrodzenie pelnomocnika bedacego adwokatem w kwocie 2.700 zt (w
tym 1.800 zl za postepowanie przed sagdem pierwszej instancjii 9oo z} za postepowanie przed sagdem drugiej instancji
w postepowaniu apelacyjnym) oraz oplaty skarbowe od pelnomocnictwa w lacznej kwocie 34 zl. Pozwani wygrali
sprawe w caloéci, dlatego tez nalezalo w calo$ci uwzgledni¢ ich wniosek o zasadzenie od powoda zwrotu kosztow
procesu.

Majac powyzsze na uwadze sad na podstawie art. 98 § 11 3 kpc orzekl jak w punkcie 2 wyroku.

Zgodnie z art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28.07.2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych kosztami sagdowymi,
ktorych strona nie miala obowiazku uisci¢ lub ktérych nie mial obowigzku uisci¢ kurator albo prokurator, sad w
orzeczeniu koniczacym sprawe w instancji obciazy przeciwnika, jezeli istnieja do tego podstawy, przy odpowiednim
zastosowaniu zasad obowigzujgcych przy zwrocie kosztéw procesu.

W toku postepowania powstaty koszty sadowe obejmujace:
1) koszty zwigzane ze stawiennictwem na rozprawe §wiadka A. S. w kwocie 40 zl,

2) koszty sporzadzenia opinii przez bieglego Z. B. w kwocie 1.164,65 z} oraz jego stawiennictwa na rozprawie w kwocie
188,51 z1.

Lacznie koszty wskazane wyzej w punktach 1 — 2 wyniosty 1.393,16 zL Na ich poczet powdd uiscil zaliczke w kwocie
700 z}. Nieuiszczone koszty sagdowe w tym zakresie wyniosly zatem 693,16 zl.

Nieuiszczone koszty sadowe w zakresie oplaty od pozwu wyniosly 250 zl, gdyz powod uiscil na poczet tej oplaty kwote
200 zl, a przy zadaniu zasgdzenia kwoty 9.000 zt oplata wynosila 450 zl.

Suma kwot 693,16 z} i 250 zl wynosi 943,16 zl
Powdd przegral sprawe w catoSci, dlatego tez nalezalo w caloéci obcigzy¢ go nieuiszczonymi kosztami sgdowymi.

Majac powyzsze na uwadze sad na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych orzek}
jak w punkcie 3 wyroku.

sedzia Karol Dryjanski



