Sygn. akt VI ACa 1460/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 maja 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Teresa Mroz

Sedzia SA— Malgorzata Kuracka (spr.)

Sedzia SO (del.) — Aleksandra Kempczynska
Protokolant: — sekr. sqd. Mariola Frackiewicz

po rozpoznaniu w dniu 8 maja 2014 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powoédztwa B. O.

przeciwko Miastu (...) W.

o pozbawienie wykonalnosci tytulu wykonawczego
na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 23 lipca 2013 r.

sygn. akt XX GC 661/12

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od Miasta (...) W. na rzecz B. O. kwote 5.400 (pie¢ tysiecy czterysta) zlotych tytutem
zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI A Ca 1460/13

UZASADNIENIE

Powodka B. O. wniosta przeciwko pozwanemu Miastu (...) W. o pozbawienie wykonalnoéci tytulu wykonawczego w
postaci aktu notarialnego sporzadzonego w dniu 20 maja 2008 r., Repertorium A nr (...) przed notariuszem M. Z.,
w czeSci okre$lonej w § 2 lit. a) i lit b) ww. aktu notarialnego, zaopatrzonego w klauzule wykonalnoéci na podstawie
postanowienia Sadu Rejonowego w Garwolinie z dnia 13 kwietnia 2012 r., sygn. akt I Co 353/12, tj. co do kwoty
218.461,99 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 24 marca 2012 r., z ograniczeniem odpowiedzialno$ci dtuznika
do kwoty 618.385,68 z} oraz o zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kosztéw procesu.

Pozwany wniost o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od powodki na jego rzecz kosztéw procesu.

Wyrokiem z dnia 23 lipca 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie w punkcie 1. pozbawil wykonalnoéci w calosci tytul
wykonawczy - akt notarialny z dnia 20 maja 2008 roku sporzadzony przed notariuszem M. Z. w W. za nr Rep A nr
(...), ktéremu postanowieniem Sadu Rejonowego w Garwolinie I Wydzial Cywilny z dnia 13 kwietnia 2012 roku w



sprawie sygn. akt I Co 353/12 zostala nadana klauzula wykonalno$ci w stosunku do kwoty 218.461,99 zlotych wraz
z odsetkami ustawowymi od dnia 24 marca 2012 roku z ograniczeniem odpowiedzialnosci dtuznika B. O. do kwoty
618.385,68 zlotych; a w punkcie 2. zasadzil od pozwanego Miasta (...) W. na rzecz powodki B. O., kwote 18.141 zlotych
kosztow procesu w tym kwote 7.200 zlotych tytulem wynagrodzenia pelnomocnika.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo na podstawie nastepujacych ustalen i rozwazan prawnych:

W dniu 7 marca 2008 r. pozwany oglosil przetarg nieograniczony na najem lokalu uzytkowego nr (...) w budynku
przy ul. (...) w W.. Poprzednio lokal ten byl przedmiotem umowy najmu zawartej w dniu 19 sierpnia 2005 r. z J. D..
Zgodnie z ta umowa lokal ten mial by¢ wykorzystany na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej w branzy: gastronomia
- bar mleczny. Jednakze z tresci decyzji nr (...) o warunkach zabudowy wydanej przez Prezydenta Miasta (...) W. z
dnia 11 sierpnia 2008 r. wynika, iz do czasu wydania przedmiotowej decyzji lokal ten dotychczas uzytkowany byl jako
ksiegarnia. Umowa zostala zawarta na czas oznaczony - do dnia 18 sierpnia 2015 r. Pozwany przejal z powrotem ww.
lokal w pazdzierniku 2007 r. Zgodnie z trescia ogloszenia o przetargu ww. lokal zostal wyremontowany i przygotowany
pod bar mleczny. Ponadto w ogloszeniu tym wskazano jako przeznaczenie lokalu - bar mleczny, jadlodajnia.

W dniu 29 kwietnia 2008 r., po przeprowadzonym przetargu, pomiedzy powodka, jako najemca a pozwanym jako
wynajmujacym zostala zawarta umowa najmu lokalu uzytkowego nr (...) w budynku przy ul. (...) w W. nr (...). Umowa
zostala zawarta na czas oznaczony, tj. od dnia 29 kwietnia 2008 r. do dnia 28 kwietnia 2014 r.

Zgodnie z § 3 ust. 1 umowy najmu lokal zostal wynajety jako lokal uzytkowy, w celu prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej o charakterze gastronomicznym, tj. bar, bar mleczny, jadlodajnia. § 3 ust. 3 umowy najmu stanowil,
iz najemca uzyska przed rozpoczeciem dzialalno$ci w najmowanym lokalu wszelkie zaswiadczenia, zezwolenia lub
koncesje niezbedne do prowadzenia swojej dzialalnosci.

Wedlug § 4 ust. 1 umowy najmu najemca zobowiazal sie dokona¢ na wlasny koszt remontu lokalu w terminie
do dwoch miesiecy po otrzymaniu wymaganych prawem pozwolen oraz po uzyskaniu pisemnej, uprzedniej zgody
wynajmujacego co do zakresu i wykonania tych prac. Zgodnie z § 4 ust. 2 umowy najmu najemca bez zgody
wynajmujacego wyrazonej na piSémie nie moégl dokonywac istotnych zmian ani ulepszeh w lokalu. § 4 ust. 3
umowy najmu stanowil, iz przeprowadzenie w lokalu prac remontowych albo adaptacyjnych, ktére podwyzszaja
trwale wartoé¢ lokalu lub remontu dotyczacego nieruchomoéci wspdlnej budynku - wymagane jest podpisanie z
wynajmujacym porozumienia remontowego. Do przeprowadzenia prac remontowych w cze$ciach wspélnych budynku
wymagane jest uzyskanie odpowiedniego pozwolenia Wspdlnoty Mieszkaniowej, ktére bedzie zalacznikiem do
podpisanego porozumienia remontowego z wynajmujacym.

Czynsz za najem lokalu zostal okresSlony w wysokoSci 6.150 zl miesiecznie zwiekszonych o nalezny podatek VAT
(7.503 z}). Niezaleznie od czynszu najemca zobowigzany byl do zaplaty na rzecz wynajmujacego oplat za Swiadczenia
komunalne okreslone w zalaczniku nr 3 do umowy najmu. Czynsz najmu oraz oplaty komunalne wg umowy platne
byly z géry do dnia 10 kazdego miesigca za dany miesiac, bez dodatkowego wezwania do zaplaty.

W celu zabezpieczenia roszczen wynikajacych z powyzszej umowy powodka poddata sie na mocy aktu notarialnego
sporzadzonego w dniu 20 maja 2008 r., Repertorium A nr (...) przed notariuszem M. Z. egzekucji w trybie art. 777
§ 1pkt. 4 1 5 k.p.c., tj. co do obowigzku zaplaty na rzecz pozwanego kwoty 8.588,69 zl tytulem naleznego za kazdy
miesigc czynszu oraz oplat za $wiadczenia komunalne, w terminie do 10 kazdego miesigca z géry oraz obowigzku
zaplaty na rzecz pozwanego sumy pienieznej do wysokosci 618.385,68 zl tytutem naleznego czynszu powiekszonego
o podatek VAT oraz oplat za $wiadczenia komunalne stanowiacej rownowarto$¢ siedemdziesieciu dwbch tychze oplat
miesiecznych - pod warunkiem op6znienia w zaplacie czynszu oraz oplat za §wiadczenia komunalne w danym miesigcu
na podstawie faktur wystawionych przez wierzyciela (jedynie do 28 kwietnia 2015 r.) oraz obowiazku wydania
pozwanemu lokalu bedacego przedmiotem umowy najmu do dnia 12 maja 2014 r.



Powodka, w celu wykonywania umowy najmu, tj. rozpoczecia prowadzenia w nim dzialalno$ci gospodarczej wystapila
do organ6éw administracji publicznej o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (wniosek
z dnia 7 maja 2008 r.), a nastepnie o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe.

Decyzja Prezydenta m.(...) W. z dnia 11 sierpnia 2008 r. ustalono warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy dla inwestycji polegajacej na zmianie sposobu uzytkowania ww. lokalu, uzytkowanego
dotychczas jako ksiegarnia na lokal ustug gastronomii. Z treéci tej decyzji wynika, iz Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej
(...), w piSmie z dnia 4 czerwca 2008 r. wyrazil swoje niezadowolenie z powodu wynajecia lokalu uzytkowego
przez pozwanego na dzialalno$¢ gastronomiczng bez wczesniejszego poinformowania o tym zamiarze pozostatych
wspotwlaseicieli budynku oraz uzyskania ich zgody oraz prosi o wstrzymanie postepowania administracyjnego w
sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla zmiany sposobu uzytkowania ww. lokalu do czasu uzyskania akceptacji
wiekszoSci wlascicieli lokali. W pi$mie tym stwierdzono, iz brak jest podstaw do zawieszenia postepowania, jednakze w
przypadku pdzniejszego wykonywania rob6t budowlanych, ktore beda ingerowac w czeé¢ wspolna budynku, na etapie
wydawania pozwolenia na budowe inwestor musi uzyskaé¢ w ramach prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane zgode Wspolnoty Mieszkaniowej na ich wykonanie.

Na skutek odwolania Wspdlnoty Mieszkaniowej pl. (...) od powyzszej decyzji, decyzja Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w W. z dnia 11 marca 2009 r., (...) uchylono zaskarzong decyzje i przekazano sprawe do ponownego
rozpoznania. Po ponownym rozpoznaniu wniosku decyzja Prezydenta m.(...) W. z dnia 7 maja 2009 r. ustalono
warunki i szczegblowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestycji polegajacej na zmianie
sposobu uzytkowania ww. lokalu, uzytkowanego dotychczas jako ksiegarnia na lokal uslug gastronomii. Decyzja ta
zostala utrzymana w mocy decyzja Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 25 wrze$nia 2009 r. Powyzsza
decyzja Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 25 wrzeénia 2009 r. zostala zaskarzona przez Wspolnote
Mieszkaniowa skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego z dnia 29 pazdziernika 2009 r.

Powodka wnioskiem z dnia 21 maja 2010 r. wystapila do Wydzialu Architektury Dzielnicy P. o wydanie pozwolenia
na budowe - przeksztalcenie lokalu uzytkowego na lokal gastronomiczny.

W odpowiedzi na powyzszy wniosek, w dniu 25 maja 2010 r. wezwano powddke do uzupelnienia wniosku o
wydanie pozwolenia budowlanego w zakresie dostarczenia zgody wynajmujacego na wykonanie przebudowy lokalu
w zakresie objetym projektem budowlanym oraz dostarczenie zgody Wspolnoty Mieszkaniowej na wykonanie robot
budowlanych ingerujacych w czesci wsp6lne budynku. Wobec braku takiej zgody wnioskodawca wystapil z Wnioskiem
o zawieszenie prowadzonego postepowania. Postanowieniem z dnia 21 czerwca 2010 r. zawieszono przedmiotowe
postepowanie.

Uchwata Wspolnoty Mieszkaniowej PI. (...) w przedmiocie wyrazenia zgody na ingerencje w czeéci wspolne budynku
w zwiazku z adaptacja lokalu uzytkowego nr (...) zostala podjeta w dniu 31 marca 2011 .

W dniu 8 lipca 2008 r. Zarzad Dzielnicy P. dzialajac na podstawie § 3 ust. 6 Umowy Najmu i § 18 zarzadzenia nr (...)
Prezydenta m.(...) W. z dnia 20 stycznia 2005 r. uchwalg nr (...) wyrazil zgode powodce na odstgpienie od pobierania
oplat za lokal do czasu uzyskania decyzji z Biura (...) o zmianie sposobu uzytkowania lokalu. Uchwata weszla w Zycie
z dniem podjecia.

Zarzad Gospodarowania NieruchomoS$ciami Dzielnicy P. m.(...) W. w okresie od wrze$nia 2009 r. do listopada 2011 1.
wystawial powodce faktury z tytulu najmu lokalu bedacego przedmiotem Umowy Najmu. Zdaniem pozwanego byly
one dostarczane powodce i na biezaco ksiegowane, zdaniem powodki zostaly one jej doreczone w sposéb zbiorczy
listem poleconym dopiero przed wypowiedzeniem umowy najmu.

Whioskiem z dnia 26 marca 2012 r. Miasto (...) W. wystapilo do Sadu Rejonowego w Garwolinie o nadanie klauzuli
wykonalno$ci aktowi notarialnemu z dnia 20 maja 2008 r., Repertorium A nr (...) sporzadzonego przed notariuszem
M. Z..



Postanowieniem z dnia 13 kwietnia 2012 r. sygn. akt I Co 353/12 Sad Rejonowy w Garwolinie nadal klauzule
wykonalno$ci ww. aktowi notarialnemu w stosunku do kwoty 218.461,99 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 24
marca 2012 1. z ograniczeniem odpowiedzialno$ci dtuznika do kwoty 618.385,68 zt oraz zasadzil od powd6dki na rzecz
Miasta (...) W. kwote 110 z} tytutem zwrotu kosztéow procesu. Na kwote te skladaly sie nastepujace sumy: 187.924,59
z} tytulem zaleglo$ci podstawowej, 22.907,15 zt tytulem zalegloéci odsetkowej oraz 7.630,25 z} tytutem odsetek od
dnia 1 grudnia 2011 r. do dnia 23 marca 2012 r. Kwota ta obejmowala nalezno$ci czynszowe, tj. czynsz i $wiadczenia
komunalne za okres od wrze$nia 2009 r. do listopada 2011 r. oraz odsetki ustawowe.

Sad Okregowy w Siedlcach, postanowieniem z dnia 26 czerwca 2012 r. sygn. akt V Cz 253/12 nie uwzglednil zazalenia
dhuzniczki (powddki) na powyzsze postanowienie.

Pismem z dnia 14 listopada 2011 r. Zaklad (...) w Dzielnicy P. m.(...) W. z uwagi na istniejace zadluzenie, przekraczajace
i pelne dwa okresy platnosci, rozwigzal z pow6dka umowe najmu ze skutkiem natychmiastowym, bez zachowania
ustawowego okresu, wypowiedzenia. Zgodnie z pismem stan zadluZzenia na ww. dzien wynosit 208.852,29 z}. W dniu
30 listopada 2011 r. powddka przekazala pozwanemu lokal. Zgodnie z treScia protokotu zdawczo-odbiorczego stan
techniczny lokalu od dnia 27 maja 2008 r. nie ulegl zmianie.

W rozwazaniach prawnych Sad Okregowy przypomnial tre$¢ art. 840 § 11 2 k.p.c., wskazujac iz w przedmiotowym
postepowaniu nalezalo ustali¢ czy na powodce cigzyl obowiazek uiszczania czynszu najmu oraz oplat komunalnych
za wynajem lokalu na podstawie umowy najmu w okresie od wrzeénia 2009 r. do listopada 2011 r., bowiem to w
tym zakresie pozwany zadal nadania klauzuli wykonalnoSci aktowi notarialnemu, w ktérym powodka poddala sie
dobrowolnej egzekucji.

Wskazal, Ze zgodnie z umowa najmu zawarta na czas oznaczony, tj. od dnia 29 kwietnia 2008 r. do dnia 28 kwietnia
2014 r. na powddce ciazyt obowiazek uiszczania miesiecznego czynszu w wysokoéci 6.150 zl miesiecznie zwiekszonego
o nalezny podatek VAT (7.503 zl) oraz oplat za $wiadczenia komunalne. Czynsz najmu oraz oplaty komunalne wg
umowy najmu platne byly z géry do dnia 10 kazdego miesigca za dany miesiac, bez dodatkowego wezwania do zaplaty.
Jednakze Sad Okregowy mial na uwadze, ze jak wskazano powyzej, w dniu 8 lipca 2008 r. Zarzad Dzielnicy P. dzialajac
na podstawie § 3 ust. 6 Umowy Najmu i § 18 zarzadzenia nr (...) Prezydenta m.(...) W. z dnia 20 stycznia 2005
r. uchwala nr (...) wyrazil zgode powodce na odstgpienie od pobierania oplat za lokal do czasu uzyskania decyzji
z Biura (...) o zmianie sposobu uzytkowania lokalu (k.66). Uchwala ta weszla w Zycie z dniem podjecia. Wskazal
tez, ze pozwany nie kwestionowat za$ skutecznoSci podjecia ww. uchwaly, natomiast twierdzil, iz taka decyzja o
zmianie sposobu uzytkowania lokalu, okre$lona w ww. uchwale byla decyzja nr (...) Prezydenta m.(...) W. z dnia 11
sierpnia 2008 r., ktorg ustalono warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla
inwestycji polegajacej na zmianie sposobu uzytkowania ww. lokalu. Podnidst natomiast, iz okoliczno$¢, iz decyzja ta
zostala zaskarzona nie ma znaczenia dla kwestii jej obowiazywania, bowiem zgodnie z art. 61 § 1 ustawy prawo o
postepowaniu przed sadami administracyjnymi wniesienie skargi nie wstrzymuje wykonania aktu. Z kolei zdaniem
powddki powyzszej decyzji nie mozna uznac za decyzje o zmianie sposobu uzytkowania lokalu, o ktorej mowa w
uchwale nr (...).

Stanowisko pozwanego Sad Okregowy uznal za niezasadne. Zauwazyl, ze decyzja nr (...) prezydenta m.(...) W. z dnia
11 sierpnia 2008 r. wydana zostala na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60 i 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz art. 104 k.p.a. . Jest to tzw. decyzja o warunkach zabudowy. W przedmiotowym stanie sprawy,
zgodnie z § 4 ust. 1 umowy najmu powodka jako najemca zobowigzala sie dokona¢ na wilasny koszt remontu
lokalu w terminie do dwo6ch miesiecy po otrzymaniu wymaganych prawem pozwolen oraz po uzyskaniu pisemnej,
uprzedniej zgody wynajmujacego co do zakresu i wykonania tych prac. Zgodnie z art. 3 pkt 8 ustawy prawo budowlane
przez remont nalezy rozumie¢ wykonywanie w istniejacym obiekcie budowlanym robét budowlanych polegajacych
na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowigcych biezacej konserwacji, przy czym dopuszcza sie stosowanie
wyrobdw budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym.



Z ustalonego w sprawie stanu faktycznego wynika tym samym, iz wynajety lokal dotychczas uzytkowany jako
ksiegarnia wymagat dokonania gruntownych zmian, a zakres tych prac wymagal obowiazkowego uzyskania decyzji
administracyjnej - pozwolenia na budowe. Powyzsze potwierdza fakt, iz pow6dka wnioskiem z dnia 21 maja 2010
r. wystapila do Wydzialu Architektury Dzielnicy P. o wydanie pozwolenia na budowe w celu przeksztalcenia lokalu
uzytkowego na lokal gastronomiczny.

Sad Okregowy wskazal, ze kwestia zmiany sposobu uzytkowania lokalu zostala nastepujaco zdefiniowana w art. 71
ust. 1 ustawy prawo budowlane: przez zmiane sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czeéci rozumie
sie w szczegblnosci podjecie badz zaniechanie w obiekcie budowlanym lub jego czeSci dzialalnoSci zmieniajacej
warunki: bezpieczenstwa pozarowego, powodziowego, pracy, zdrowotne, higieniczno-sanitarne, ochrony §rodowiska
badz wielko$¢ lub uklad obcigzen. Zgodnie z art. 71 ust. 6 pkt 1 ww. ustawy jezeli zamierzona zmiana sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego cze$ci wymaga wykonania rob6t budowlanych objetych obowiazkiem
uzyskania pozwolenia na budowe - rozstrzygniecie w sprawie zmiany sposobu uzytkowania nastepuje w decyzji o
pozwoleniu na budowe.

Z powyzszego wynika, iz w sytuacji gdy ze zmiana sposobu uzytkowania wiaze sie wykonywanie robot budowlanych
objetych obowigzkiem uzyskania pozwolenia na budowe - zgoda na zmiane sposobu uzytkowania nastepuje w decyzji o
pozwoleniu na budowe. Przypadkéw tych nie obejmuje zwolnienie z obowiazku warunkéw zabudowy. Tym samym nie
mozna podzieli¢ pogladu, ze zmiana sposobu uzytkowania obiektu, niepolaczona z wykonywaniem rob6t budowlanych
jest zwolniona z obowiazku uzyskania decyzji o warunkach zabudowy. Reasumujac Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie
z art. 59 ust. 2 w zw. z art. 59 ust. 1 u.p.z.p. wydania decyzji o warunkach zabudowy wymaga kazda zmiana sposobu
zagospodarowania terenu, nawet taka, ktora nie wymaga pozwolenia na budowe.

Zatem, majac na uwadze, iz w sama decyzja o warunkach zabudowy nie byla wystarczajaca do skutecznej zmiany
sposobu uzytkowania lokalu, gdyz ze wzgledu na charakter wymaganych prac niezbedne bylo pozyskanie pozwolenia
na budowe, decyzja nr (...) Prezydenta m.(...) W. z dnia 11 sierpnia 2008 r. w ocenie Sadu I instancji nie mogla
by¢ uznana za decyzje o zmianie sposobu uzytkowania lokalu, o ktérej mowa w ww. uchwale, a ktérej wydanie
uzasadnialoby ponowne pobieranie od powo6dki oplat za najem lokalu.

W konsekwencji Sad Okregowy przyjal, iz zaszly przeslanki okreslone w art. 840 § 1 pkt. 1i 2 k.p.c. - brak bylo
obowiazku zaplaty przez powodke w okresie od wrze$nia 2009 r. do listopada 2011 r., czynszu najmu okre$lonego
w tytule egzekucyjnym - ww. akcie notarialnym, a zatem powddka nie pozostawala w opdznieniu w jego zaplacie, co
bylo warunkiem prowadzenia przeciwko niej egzekucji, jak rowniez iz po powstaniu tego tytulu egzekucyjnego zaszlo
zdarzenie, wskutek ktérego zobowiazanie nie moze by¢ egzekwowane, tj. w dniu 8 lipca 2008 r. podjeto uchwale
wyrazajaca zgode na odstapienie od obowigzku uiszczania przez powodke czynszu najmu do czasu uzyskania decyzji z
Biura (...) o zmianie sposobu uzytkowania lokalu. Z uwagi na to, iz taka decyzja nie zostala przez powddke uzyskana,
obowiazek powodki regulowania czynszu nie zostal przywrécony.

Na marginesie Sad Okregowy wskazal natomiast, iz nie ustalal czy wystawione przez pozwanego faktury zostaly, a jesli
tak to kiedy doreczone powodce z uwagi na brak znaczenia tej okolicznoSci dla rozstrzygniecia sprawy.

Rozstrzygajac o kosztach, Sad I instancji z racji tego, iz pozwany przegral sprawe, postanowil uwzgledniajac tres¢ art.
98 § 1 oraz § 3 k.p.c., zasadzi¢ od pozwanego na rzecz powodki kwote 18.141 zl tytulem kosztow procesu.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyl pozwany, ktory zaskarzajac orzeczenie w caloéci, zarzucit:

1. naruszenie art. 659 §1 k.c., poprzez ustalenie, ze czynsz najmu nie nalezy sie pozwanej z uwagi na brak decyzji o
zmianie sposobu uzytkowania lokalu oraz poprzez przyjecie, ze rezygnacja najemcy ze zloZenia zgloszenia sposobu
uzytkowania lokalu stanowi przeszkode dla wynajmujacego w dochodzeniu zaplaty z tytulu obowiazujacej umowy
najmu,



2. naruszenie art. 71 ust. 2 ustawy z dnia 7.07.1994 r. Prawa budowlane (Dz. U. z 1994 r. Nt 89, poz. 414 w brzmieniu
obowiazujacym od 30 maja 2004 r.), poprzez przyjecie, ze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego wymaga
uzyskania decyzji administracyjnej nie samego zgloszenia;

3. sprzecznoé¢ istotnych ustalen sadu z treécig zebranego w sprawie materialtu dowodowego poprzez przyjecie, ze
pozwany nie moze jednostronnie zadecydowaé o zakonczeniu okresu udzielenia wynajmujacemu ulgi w placeniu
czynszu na podstawie obowigzujacej umowy najmu, ktéra jednostronnie przyznal.

Podnoszac powyzsze skarzacy wniést o uchylenie zaskarzonego wyroku, a tym samym o ,utrzymanie w mocy
zaskarzonego tytulu wykonawczego” oraz o zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego za
obydwie instancje.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje.

Apelacja okazala sie bezzasadna. Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, ktore Sad Apelacyjny
podziela i przyjmuje za wlasne. Calkowicie chybiony okazal sie zarzut sprzeczno$ci istotnych ustalen Sadu z treécia
zebranego materialu dowodowego. Kwestia znaczenia wyrazenia zgody na niepobieranie czynszu najmu i decyzji
o zakonczeniu ,okresu ulgi” naleza do sfery oceny prawnej w plaszczyZnie art. 659 § 1 k.c. i art. 65 k.c., nie za$
ustalen faktycznych jako takich. Strona pozwana nie wskazala zreszta z jakimi dowodami mialyby by¢ sprzeczne
ustalenia Sadu, wzglednie jaki dowody nie zostaly przez Sad uwzglednione. Dlatego tez problematyka powyzsza
zostanie omowiona w ramach dyskusji zarzutéw naruszenia prawa materialnego, w tym art. 659 § 1 k.c. Przechodzac
wiec do ich oceny nalezy wskazaé, iz pozwany wystawil przedmiotowy lokal w przetargu jako gastronomiczny /
z przeznaczeniem na bar, bar mleczny, jadlodajnie/ i jako taki zostal wynajety powddce./ § 3 ust.1 umowy/.
Jednakze kolejne postepowania administracyjne sie przeciagaly, w jednej strony z uwagi na dzialania wspolnoty
mieszkaniowej , ktéra kwestionowala i zaskarzala kolejne orzeczenia w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy,
za$ uchwale w sprawie wyrazenia zgody na ingerencje w czeSci wspolne budynku w zwigzku z adaptacja lokalu
uzytkowego - wydala ostatecznie po wielu perturbacjach dopiero w dniu 31 marca 2011 /k-65/. Z drugiej strony
pozwany, jako wynajmujacy, z nieznanych przyczyn, nie wydawat zgody powo6dce na wykonanie przebudowy lokalu
w zakresie objetym projektem budowlanym, za§ do zlozenia tychze dokumentéw zostala ona zobligowana przez
Prezydenta miasta, gdy po uzyskaniu prawomocnej decyzji o warunkach zabudowy wystapila w dniu 21.05.2010r.0
wydanie pozwolenia na budowe wraz z pozwoleniem na zmiane dotychczasowego sposobu uzytkowania lokalu.
Okolicznosci te determinowaly sytuacje prawng i w konsekwencji faktyczng w ten sposob ze powddka w ogole nie
mogla przystosowa¢ lokalu i rozpoczaé¢ dzialalnoéci na potrzeby ktorej zostal wynajety. Dlugotrwalo§é pierwszego
postepowania administracyjnego skutkowala powtarzanym wnioskiem najemczyni o niepobieranie czynszu/ k-50/,
ktory zostal uwzgledniony moca uchwaly Zarzadu dzielnicy P. z dnia 8 lipca 2008 r. /k-66/ w przedmiocie wyrazenia
zgody na odstapienie od pobierania oplat za lokal do czasu uzyskania decyzji z Biura (...) o zmianie sposobu
uzytkowania lokalu. Nalezy wiec uznac, iz w tej sytuacji doszto do sui generis modyfikacji umowy najmu, moca woli
obu stron , w postaci zawarcia umowy o zwolnienie z dlugu w postaci oplat za lokal, we wskazanym terminowo zakresie,
w trybie art.508 k.c.; przy czym powo6dka wyrazila swoje o§wiadczenie co najmniej per facta concludentia, akceptujac
zwolnienie z oplat, za$§ pozwany w wyzej wskazany sposob. Powyzsze - jako dzialanie pozwanego - nie jest zreszta
w apelacji kwestionowane, sporna jest ocena prawna tegoz oS§wiadczenia. Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie mozna tu
moéwié o ,jednostronnie przyznanej uldze”, lecz wlaénie o zawarciu wyzej wskazanej umowy w przedmiocie zwolnienia
z dlugu, dokonanej moca zgodnych oéwiadczen woli obu stron, odno$nie niepobierania, a zatem zwolnienia z oplat
do czasu wydania pozwolenia na budowe /zawierajacego jednocze$nie pozwolenie na zmiane sposobu uzytkowania
lokalu/. W konsekwencji skoro jest to umowa, to rozwazania pozwanego w apelacji o ,jednostronnym zrzeczeniu sie
ijednostronnym odstgpieniu od ulgi” nalezy uznac za pozostajace contra legem.

Natomiast brak jest podstaw do uznania, iz chodzilo w rozwazanej uchwale, a tym samym stronom tej umowy, o
decyzje o warunkach zabudowy, ktéra ponownie zostala wydana w dniu 7.05.2009 r. i utrzymana w mocy decyzja
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. z dnia 25 wrze$nia 2009r. /k-41 i nast./.Strona pozwana zarzucajac
niezasadnie naruszenie art. 71 ust.2 prawa budowlanego nie dostrzega, iz w rozwazanej sytuacji zastosowanie



ma ust. 6 pkt.1 art. 71, albowiem z uwagi na zakres gruntownych zmian w lokalu /ktérego to zakresu w sensie
przedmiotowym pozwany nie kwestionowal/ niezbedne bylo uzyskanie pozwolenia na budowe / nie wystarczalo
za$ samo zgloszenie/. Tym samym rozstrzygniecie w sprawie zmiany sposobu uzytkowania nastepowalo w decyzji
o pozwoleniu na budowe. W przeciwnym wypadku zreszta prowadzenie postepowania (...) i wzywanie powodki do
uzupehienia stosownych zgod byloby wtedy bezprzedmiotowe. Ponadto pozwany w toku korespondencji miedzy
stronami nigdy nie kwestionowal, iz w niniejszej sytuacji wymagane bedzie uzyskanie pozwolenia na budowe.
Ostatecznie pozwany, ktéry notabene nie zlozyl swojej zgody na wykonanie przebudowy lokalu, rozwiazal umowe
najmu. Tym samym brak bylo podstaw do zadania przedmiotowych nalezno$ci od powbddki w zwigzku z wydaniem
w/w orzeczenia kolegium, tj. od wrzes$nia 2009 r., albowiem po powstaniu tytulu egzekucyjnego- przedmiotowego
aktu notarialnego z dnia 20.05.2008 r. mialo miejsce zdarzenie materialnoprawne w postaci umowy zawartej w
trybie art.508 k.c., na skutek ktérego zobowigzanie wygasto. W zwiazku z tym wobec tresci art. 840 § 1 pkt.2 k.p.c.
orzeczenie Sadu I instancji, mimo cze$ciowo blednego uzasadnienia prawnego, jest trafne i ostatecznie odpowiada
prawu. Ubocznie nalezy doda¢, iz dzialanie pozwanego wzgledem powo6dki w niniejszej sytuacji nalezalo ocenic
negatywnie, jako sprzeczne z zasadg lojalnosSci kontraktowej. Pozwany zaoferowal /zar6wno w ramach przetargu jak i
w umowie/ z przeznaczeniem na cele gastronomiczne lokal z ,wadg prawng”, innymi stowy w ogole nie przystosowany
prawnie do polecanej dzialalno$ci, natomiast w/g treSci ogloszenia o przetargu-wyremontowany. Wynajmujacy
zamiast utatwiaé i promowac przedsiebiorczo$¢ w przestrzeni miejskiej nie zbadat sytuacji /w tym opinii negatywnie
nastawionych do planowanej placowki mieszkancow wspolnoty, twierdzac iz byla pozytywna/, zaoferowal na cele
jadlodajni zesp6l pomieszczen do tego w ogole bez gruntownego remontu sie nie nadajacy; z treSci umowy /§ 3 ust.3/
wynikato ze powodka ma uzyskaé wszelkie koncesje do prowadzenia swojej dzialalno$ci, brak bylo jednak podstaw
do wyciggania wnioskoéw, iz lokal jest w ogoéle nieprzystosowany prawnie do dzialalno$ci, do ktérej zostal przez
pozwanego zaoferowany oraz ze na powodce bedzie spoczywal obowiazek niejako konwalidowania tej sytuacji. Trudno
bylo tez podejrzewaé, ze sam pozwany /niezaleznie od dzialann wspolnoty/ nie bedzie wyrazal zgody na wykonanie
przebudowy lokalu, ktéry wynajal na cele, ktérych z kolei nie da sie bez tej przebudowy osiggnaé. W zwiazku z
powyzszym apelacja jako bezzasadna podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c., za§ postanowienie o kosztach
uzasadnia tre$¢ art.108 § 1 w zw. art. 98 § 1i 3 k.p.c.



