Sygn. akt I ACa 1243/15

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 11 grudnia 2015 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Wojciech Kosciolek
Sedziowie: SSA Jozef Wasik (spr.)
SSA Teresa Rak
Protokolant: st.sekr.sadowy Urszula Klosiniska

po rozpoznaniu w dniu 11 grudnia 2015 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) spéltka z 0.0. w W.

przeciwko U. K.

o zaplate

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 26 lutego 2015 r. sygn. akt IX GC 817/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony powodowej na rzecz pozwanej kwote 5 400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych)
tytutem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Teresa Rak SSA Wojciech Koéciolek SSA Jozef Wasik

Sygn. akt I A Ca 1243/15

UZASADNIENIE

Powodka (...) spolka z ograniczonqg odpowiedzialnosciq w W. domagala sie z pozwie zasadzenia od
pozwanej U. K. kwoty 209 488,06 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 13 maja 2013 r. W uzasadnieniu podala,
iz strony okreslily w umowie miesieczny czynsz zré6znicowany za poszczeg6lne powierzchnie budynku. Pozwana
dodatkowo korzysta z poddasza wiec powinna placi¢ wynagrodzenie.



Pozwana wniosla sprzeciw od nakazu zaplaty postepowaniu upominawczym i wniosta o oddalenie powddztwa oraz
o zasadzenie od powddki na jej rzecz kosztoéw postepowania zarzucajac, ze nie zostaly spelnione umowne warunki do
zadania podwyzszonego czynszu.

W toku postepowania zamiast pierwotnego zadania zawartego w pozwie, powddka wniosla o zasgdzenie od pozwane;j
kwoty 221 934,96 z1 z ustawowymi odsetkami od 13 maja 2013 r. W uzasadnieniu przyznala, iz zumowy najmu wynika,
iz przedmiot najmu stanowi caly budynek wraz z prawem uzytkowania dzialki, stad zaistnialy spér dotyczy w istocie
nie bezumownego korzystania z nieruchomosci, ale bezpodstawnego uchylania sie przez pozwana od wypelhienia
zobowiazania do zaplaty czynszu za uzytkowanie poddasza wynikajacego z par. 7 ust. 1 pkt 3 umowy. Obecnie zadanie
pozwu obejmuje czynsz za okres od lipca 2010 r. do czerwca 2013r.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Krakowie oddalil powddztwo i zasadzil od powodki na rzecz pozwanej kwote
7.217 z} tytulem kosztow procesu.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 21 listopada 2008 r. zostala zawarta umowa uzytkowania pomiedzy wlascicielem nieruchomosci w K. przy ul.
(...) zamieszkalym w P. a firma (...) sp. z 0.0. w W..

(dowdd: umowa uzytkowania k. 14-16).

Nastepnie w dniu 25 listopada 2008 r. zostala zawarta umowa najmu nr (...) pomiedzy (...) spolka z 0.0. w W. a
U. K.. Przedmiotem najmu byl budynek w K., ktéry mial byé¢ wykorzystywany na cele hotelarskie, gastronomiczne
oraz sprzedaz zywno$ciowych produktéw regionalnych (§ 1 umowy). Strony ustalily, ze najemca przeprowadzi prace
remontowo — adaptacyjne budynku w celu poprawy jego stanu technicznego oraz przystosowania do dzialalnoéci
gastronomicznej, a nastepnie wykorzystywaé bedzie wynajmowany budynek tylko i wylacznie na te cele. (§ 2 umowy).
Miesieczny czynsz najmu wynosi rownowarto$¢ w zlotych polskich 15 euro + podatek VAT za 1 m2 powierzchni
parteru lokalu, rownowarto$c w zlotych polskich 5 euro + nalezny podatek VAT za 1 m2 powierzchni piwnic. Przyjmuje
sie do obliczenia wysoko$ci czynszu 294,18 m2 powierzchni parteru i 83,38 m2 powierzchni piwnic. Lacznie za
caly przedmiot umowy najmu réwnowarto$¢ 4830 euro. Jednakze w przypadku wykonania przez najemce prac
remontowo-adaptacyjnych w celu powiekszenia powierzchni uzytkowej budynku stanowiacego przedmiot najmu o
powierzchnie poddasza — czynsz najmu zostanie powiekszony o kwote nie wieksza niz 15 euro w polskich ztotych +
nalezny podatek VAT uzyskanej dodatkowo powierzchni uzytkowej poddasza Czynsz ten naliczany bedzie poczawszy
od dnia w ktérym najemca uzyska pozwolenie na uzytkowanie i rozpoczecie wykorzystywanie poddasza jako dalszego
pomieszczenia lokalu gastronomicznego. (par. 7 umowy).

(dowdd: umowa najmu nr (...) z 25.11.2008 r. k. 17-23)

(...) Wojewodzki Konserwator Zabytkow w K. w dniu 22.12.2008r. wydat pozwolenie nr(...)na prowadzenie rob6t
budowlanych przy zabytku polegajacych na remoncie i przebudowie istniejacego budynku restauracji w K. w oparciu
o projekt budowlany: "Remont i przebudowa istniejacego budynku restauracji (...).

(dowdd: pozwolenie nr(...)z 22.12.2008 r. k. 27)

Decyzja nr (...) z 3 lutego 2009 r. Urzad Miasta K. Wydzial Architektury i Urbanistyki po rozpoznaniu wniosku o
pozwolenie na budowe zatwierdzil projekt budowlany i udzielit pozwolenia na wykonanie rob6t budowlanych dla
pozwanej, tj. na remont i przebudowe budynku restauracji oraz remont i przebudowe wewnetrznych instalacji: wod.-
kan., gaz, wentylacji mechanicznej i elektrycznej (...).

(dowdd: decyzja z 3.02.2009 r. nr (...)k. 26)

Pismem z dnia 9 maja 2012 r. powodka zwrdcila sie do Urzedu Miasta w K. o udzielenie informacji o dacie zgloszenia
przez Inwestora o zamierzonym rozpoczeciu rob6t budowlanych zgodnie z decyzja zatwierdzajaca projekt budowlany



i udzielaniu pozwolenia na budowe. (dowdd: pismo z 9.05.2012 r. k. 31). W odpowiedzi na powyzsza korespondencje
dniu 29 maja 2012 r. Urzad Miasta w K. poinformowal powddke, iz przyjmowanie zgloszen o zamiarze rozpoczecia
robo6t budowlanych nie lezy w zakresie jego kompetencji tylko do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.
Jednocze$nie poinformowal, iz na podstawie rejestréw prowadzonych prze wydzial w (...) ustalono, iz w dniu 27 lutego
2009 r. wydano dziennik budowy do decyzji o pozwoleniu na budowe nr 207/09 . (dowo6d: pismo z UM K. Wydzial
Architektury i Urbanistyki z 29.05.2012 . k. 30).

Pismem z 7 czerwca 2012 r. powddka wezwala pozwana do zaplaty za korzystanie z powierzchni uzytkowej czesci
poddasza. (dowod: pismo z 7.06.2012 r. k. 32). W korespondencji powrotnej pozwana pismem z 15 czerwca
2012 r poinformowala, iz remont mial na celu powstrzymanie procesu niszczenia budynku oraz przywrdcenie
wlaéciwej estetyki i poprawienie warunkéw uzytkowych obiektu. Zostaly wykonane nastepujace prace: nowy strop
nad pomieszczeniami parteru, wykonanie klatki schodowej , przebudowa schodéw na poziomie piwnic, wykonanie
wec i szatni (...). Poddasze z uwagi na projektowane do$wietlenie przestrzeni poddasza i zmiane funkcji uzytkowej
wymaga decyzji o warunkach zabudowy, pozwolenia na budowe i pozwolenia na uzytkowanie. Dlatego nalezy
wykona¢ dokumentacje i okresli¢ funkcje uzytkowe poddasza, co skutkuje koniecznoécia zmiany dachu z ewentualnym
podniesieniem wysokoSci poddasza dostosowujac sie do obowiazujacych przepisow. Pozwana nie zna decyzji
(...) okre$lajacej warunki zabudowy albowiem otrzymal ja wylgcznie wladciciel. Inwestycja obejmowala réowniez
zmiane pokrycia dachowego z wymiang elementéw wiezby dachowej niespeliajacych wymogdéw konstrukeyjnych i
zagrazajacych bezpieczenstwu. Pozwana podkreélila, iz kwota zainwestowana w remont nieruchomosci to 1 250 000
z} netto. (dowod: pismo z 15.06.201 1. k. 33-34).

W odpowiedzi na pismo z 15.06.2012 r. powodka zwroécita sie do pozwanej o udzielenie informacji w jakiej dacie
zgloszone zostalo zakonczenie prac budowlanych, wezwala ponadto o dostarczenie kserokopii faktur za prace
budowlane, wzywajac jednocze$nie o uregulowanie nalezno$ci czynszowej (dowod: pismo z 9.08.012 1. k. 37).

Pozwana pismem z 20 wrze$nia 2012 r poinformowata powddke, iz decyzja nr (...) jest pozwoleniem na wykonanie
rob6t budowlanych, a nie pozwoleniem na budowe i nie wymaga zgloszenia zakonczenia rob6t budowlanych do
Powiatowego Inspektoratu nadzoru Budowlanego i uzyskania pozwolenia na uzytkowanie. (pismo z 20.09.2012
r. k. 38-40). Pismem z 1 pazdziernika 2012 r powbddka wezwala pozwana do przedlozenia dziennika budowy,
do doreczenia zgloszenia zakonczenia rob6t budowlanych, faktur potwierdzajacych zakres poniesionych kosztow
na prace budowlane. (dowdd: pismo z 1.10.2012 r. k. 44-45). Pelnomocnik pozwanej w pi§mie z 19.10.2012 r.
poinformowal powddke, iz wszystkie wymogi administracyjno-prawne wskazane w tresci decyzji Prezydenta Miasta
K. z 3 lutego 2009 r. nr (...)oraz decyzje Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéw z 22 grudnia 2008 r. (...) zostaly
spelione. (dowod: pismo z 19.10.2012 1. k. 46-47). W odpowiedzi na powyzsze pismo pozwana poinformowala, iz na
dzien 25.09.2012 r. Urzad Ochrony Zabytkow w K. nie posiadal zarejestrowanej dokumentacji powykonawczej oraz
zawiadomienia o zakonczeniu rob6t w budynku w K.. (dowéd: pismo z 5.11.2012 1. k. 48-49)

Dnia 7 czerwca 2012 r. powbddka zwrdcila sie do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w K. o udzielenie
informacji o wykonaniu obowiazkéw z decyzji administracyjnej (dowdd: pismo z 7.06.2012 r. k. 36). W odpowiedzi
na powyzsze w dniu 21 czerwca 2012 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w K. poinformowal powo6dke o
rozpoczeciu rob6t budowlanych z dniem 6 marca 2009 r. (dowdd: pismo z 21.06.2012 1. k. 35).

Pismem z 25 wrze$nia 2012 r. Wojewddzki Urzad Ochrony Zabytkow w K. poinformowal powddke, iz 22 grudnia
2008 r. zostalo wydane pozwolenie nr(...)na prowadzenie rob6t budowlanych przy zabytku dla inwestycji, termin
rozpoczecia robot budowlanych ustalono na dzien 6 marca 2009 r., urzad nie zostal poinformowany o zakonczeniu
robo6t i nie otrzymal dokumentacji powykonawczej. (dowdd: pismo z 25.09.2012 1. k. 41)

W dniu 9 marca 2009 r. zostal przygotowany aneks do umowy z 25 listopada 2008 r. W aneksie stwierdzono, iz z
dniem 1 stycznia 2012 r. pozwana rozpoczeta wykorzystanie poddasza budynku. Obecnie powierzchnia poddasza wg
wykonanego obmiaru stanowi 242,77 m2. Miesieczna stawka czynszu wynosi: dla wysoko$ci powyzej 1,8 m - 15 euro
+ podatek Vat, dla wysokoSci ponizej 1,8 m — 5 euro + podatek Vat. (dowod: aneks do umowy z 9.03.2012 r. k. 50-51)



Powodka w dniu 16 listopada 2011 r. wystawila note obciazeniowa na kwote 135 173,53 zl. (dowdd: nota obciazeniowa
z16.11.2012 1. k. 52), w dniu 29 listopada 2012 r. wystosowala wezwanie do zaplaty. (dowdd: wezwanie k. 53).

Pismem z 29 listopada 2012 r. pelnomocnik pozwanej stwierdzil, iz nie jest do zaakceptowania aneks do umowy,
poniewaz dane dotyczace obmiaru poddasza nie pozostaja w zgodnoSci ze stanem faktycznym. (dowdd: pismo z
29.11.2012 1. k. 54). Aneks nie zostal podpisany.

Pismem z 18.12.2012 r. Urzad Ochrony Zabytkéw poinformowal powodke, iz pozwana pismem z dnia 18.10.2012 1,
poinformowala iz termin zakonczenia roboét to 27.10.2012r. (dowod: pismo z 18.12.2012 1. k. 57)

W ekspertyzie technicznej z grudnia 2008 r. dotyczacej stropu nad parterem budynku w K. na ul. (...) stwierdzono, ze
parter budynku przeznaczony jest na funkcje ustlugowa — restauracje wraz z zapleczem. Wiezba dachu w powigzaniu
ze stropem na parterem oraz stanem technicznym tarcicy, pokrycia, obrobek blacharskich wymaga pilnego remontu i
naprawy. Konstrukcja stropu réwniez wymaga wymiany z uwagi na korozje. Dalsze uzytkowanie obiektu jest mozliwe
dopiero po spelieniu wymogow zawartych w ekspertyzie (dowod: ekspertyza z grudnia 2008 r. k. 105-116)

Z zeznan strony A. P. wynika, iz poddasze (strych) byt wykorzystywany na cele gastronomiczne, bowiem widziala
przygotowane stolu na przyjecie goécia ponadto wskazuje na szereg zdje¢ z internetu, z ktorych wynika, iz sg to rézne
imprezy. Wyjasnila, iz wpuszczono ja w 2013 ok. 3 razy. Zapis odnoénie pozwolenia na uzytkownie byl zapisem na
wyrost. Poczatkowo mialy tam powstac pokoje hotelowe, dlatego pozwolenie na uzytkowanie w tym przypadku bylo
potrzebne. Pozwolenie jednak nie jest potrzebne, kiedy pozwana wykorzystuje poddasze jako magazyn - zaplecze dla
potrzeb gastronomicznych.

Powierzchnia poddasza nie mogla by¢ podana na dzien podpisania umowy, poniewaz poddasza nie byto. Znajdowal sie
strych niezagospodarowany. Powierzchnia mogta by¢ wyliczona po zakonczeniu remontu. Byly skladane dokumenty
aby poddasze przeznaczy¢ na pokoje hotelowe. Najemca otrzymal stosowne upowaznienie aby wystepowac o
pozwolenia na remonty. Nie wystapili o zmiane konstrukeji strychu. Pozwana nie akceptuje kosztorysu otrzymanego
rok po zakonczeniu remontow. Zostaly zaakceptowane koszty poddasza. Prace na poddaszu zostaly zaakceptowane.
W listopadzie 2009 r. zobaczyla przeciggnieta instalacje gazowa na poddaszu. Wtedy zobaczyla réwniez suche tynki
na Scianach, oddzielone pomieszczenia, sanitariaty, biuro. W jej ocenie remonty na poddaszu byly zakoniczone w 2010
r. W trakcie podpisywania umowy byl strop, ktéry mial jaka$ powierzchnia, wejécie grozilo zawaleniem. (dowod:
zeznania A. P. z 26.02.2015 r. nagranie 00:05:47 — 00:38:08)

Z zeznan pozwanej U. K. — wynika, iz umowa zostala przygotowana przez najemce. Pozwana uzyskala pozwolenie na
remont budynku w K. przy ul. (...). Spélka (...) nie posiadala zadnej dokumentacji budynku, a jest on objety Nadzorem
Konserwatora Zabytkdéw. Najpierw byla zawarta umowa, a pdzniej dopiero prace inwentaryzacyjne, zalgcznik nr 3
byl wstepnym zarysem kosztow. Zapis w § 7 umowy znalazl sie, poniewaz aby uzyska¢ pozwolenie na uzytkowanie
strychu czy poddasza musi by¢ pozwolenie na budowe. Pozwolenie na budowe nie zostalo otrzymane. Pokoje hotelowe
nie mogly tam powsta¢, poniewaz wysoko$§¢ poddasza to 1,8 m co jest niezgodne z przepisami prawa budowlanego.
Incydentalnie pomieszczenia byly wykorzystywane na koncert. Poddasze nigdy nie mialo pozwolenia na uzytkowanie,
pozwana zainwestowala pieniadze na poddasze, ocieplila je, zabezpieczyla gore poprzez ogrzewanie, aby nie bylo
ubytku ciepla. Robione zdjecia byly zdjeciami wykonanymi w celu pozyskiwania gosSci. Przedmiotem wynajmu byt caly
obiekt. Nie placila czynszu poniewaz nie miala pozwolenia na uzytkowanie. (dowod: przestluchanie pozwanej U. K. z
26.02.205 1. nagranie 00:38:18 — 01:02:34)

Stan faktyczny sprawy Sad ustalil na podstawie dowod6éw z dokumentéw, w tym m in. umowy najmu z 25 listopada
2008 r. z pozwolenia nr(...) (...) Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow z 22.12.2008 r. , decyzji nr (...) wydanej
przez prezydenta Miasta K. Wydzial Architektury i Urbanistyki z 3.02.2009 r. z ekspertyzy technicznej dotyczacej
stropu nad parterem z grudnia 2008 r. z protokotu z czynnosci kontrolnych z 26.07.2013 r. przeprowadzonego prze
z powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w K..



Ponadto Sad opart sie na dowodzie z przestuchania powodki i pozwanej. Zeznania ww. os6b Sad co do zasady ocenil
jako wiarygodne, albowiem byly one spojne, logiczne oraz w duzej mierze pokrywaly sie ze soba. Strony podczas
przestuchania potwierdzily, iz nie zostaly uzyskane pozwolenie na uzytkowanie poddasza oraz, ze nie doszlo do
powiekszenia powierzchni poddasza. Z uwagi na wyniki postepowania dowodowego, sad pominal dowody z zeznan
Swiadkow, ostatecznie ograniczone przez powodke jak k. 223, jako zbedne w $wietle zeznai stron — autorek umowy.

W ocenie Sadu I Instancji powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Z przeprowadzonego postepowania
dowodowego wynika, ze w dniu zawierania umowy najmu budynek znajdowal sie w fatalnym stanie technicznymi,
na co wskazuje rowniez dolaczona do akt sprawy kserokopia fotografii. Pozwana przeprowadzila szeroko zakrojone
prace remontowo — adaptacyjne, ktore doprowadzily budynek do stanu zgodnego z przepisami prawa budowlanego.

Powodka i pozwana przy zawieraniu umowy najmu zakladaly, ze po przeprowadzeniu remontu, powstanie dodatkowa
powierzchnia nad salg gastronomiczna. Dlatego powstal zapis w umowie pod postacia § 7 ww. umowy dotyczacy, iz
»w przypadku wykonania przez najemce prac remontowo- adaptacyjnych w celu powiekszenia powierzchni uzytkowej
budynku stanowigcego przedmiot najmu o powierzchnie czeéci poddasza — czynsz najmu zostanie powiekszony o
kwote stanowiaca rOwnowarto$é nie wieksza niz 15 euro w zlotych polskich + nalezny podatek VAT”.

7 wyzej wymienionego zapisu wynika zdaniem Sadu, Ze pozwana bedzie placila powiekszony czynsz w sytuacji
zwiekszenia powierzchni uzytkowej poddasza (strychu) poprzez wylaczenie legalne wykorzystywanie go na pokoje
goscinne. Taki byl zgodny zamiar stron wyartykulowany wprost w zeznaniach stron (nagranie z 26.02.2015r — zeznan
za powbddke 00:12, tez 00:22, za§ pozwanej 00:59). Strony nie wskazaly tego celu w umowie, albowiem istniala
niepewno$¢ na jakie adaptacje zgodzi sie Konserwator Zabytkow i jakich to moze wymaga¢ nakladéw (nagranie z
26.02.20151 — zeznan za powodke 00:14, za$ pozwanej 00:29).

Pozwana uprawniona byla do wykonania wylgcznie rob6t remontowo —adaptacyjnych w oparciu o otrzymana decyzje
Prezydenta Miasta K. nr (...)z 3 lutego 2009 r., ktora to decyzja pozwalala na wykonanie remontu i przebudowe
budynku restauracji oraz remont i przebudowe wewnetrznych instalacji wewnetrznych (...) na dzialce nr (...) obr. (...)—
S., przy ul. (...) w K. polegajaca na: wykonaniu nowego stropu nad pomieszczeniami parteru, przebudowie schodéw na
poziom piwnic, remoncie toalet na poziomie piwnic, remoncie i przebudowie wewnetrznych instalacji (...), remoncie
wiezby dachowej wraz z wymiang pokrycia dachowego. Wyzej wymieniona decyzja zostala réwniez wydana w oparciu
pozwolenie nr(...)wydane przez (...) Wojewo6dzkiego Konserwatora Zabytkow na prowadzenie robot przy zabytku ,
ktoéry pozwolil pozwanej na prowadzenie rob6t budowlanych polegajacych na remoncie i przebudowie istniejacego
budynku w oparciu o projekt budowlany ,Remont i przebudowa istniejacego budynku restauracji przy ul. (...) w
K.”. Budynek z uwagi na walory architektoniczne, urbanistyczne i kulturowej jest wpisany do rejestru zabytkéw pod
numerem (...), natomiast zakres projektowanych prac jest dopuszczony ze stanowiska konserwatorskiego i zgodny z
przepisami ustawy z dnia 23.07.2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162, poz. 1568).

Pozwolenie na uzytkowanie poddasza (strychu) wymagalo uzyskania odrebnej decyzji, nie bylo ono zawarte ww.
wymienionych decyzjach na pozwolenie. Zgodnie z przepisami prawa budowlanego doprowadzenie poddasza
(strychu) do odpowiednich wymogdéw wiazaloby sie z koniecznoScia podniesienia dachu, zmiany wygladu budynku
oraz zwiekszenia kubatury. Podkreslenia wymaga fakt, iz juz w trakcie podpisywania umowy mozna bylo zmierzy¢
wysoko$é poddasza i ustali¢, iz wysoko$é tj. 1,8 m jest zbyt niska, na uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie, bowiem
zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w sprawie szczegoélowego
zakresu i formy projektu budowlanego na podstawie art. 34 ust. 6 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane

(Dz. U. z 2010 1. Nr 243, poz. 1623, z p6zn. zm.2)) w zw. zZ § 11 ww. rozporzadzenia wysoko$§¢ pomieszczenia winna
wynosi¢ min. 2,2 m.

Ostatecznie okazalo sie, iz planowana adaptacja strychu na pokoje jest nierealna w sensie prawnym i finansowym.
W ocenie Sadu ten fakt legl u podstaw, niezaleznie podjetych przez strony, decyzji o zaniechaniu dalszych remontow
i adaptacji strychu. Nadto strony popadly w konflikt na tle rozliczerr dotychczasowych remontéw. Na tym tle
niezasadnym jawi sie zarzut powodki, iz pozwana jako pelnomocnik winna samodzielnie wystapi¢ o pozwolenie



na przebudowe dachu i uzyskaé¢ pozwolenie na jego uzytkowanie. Skoro powddka sprzeciwia sie rozliczeniu juz
dotychczasowych remontbw, to taka decyzja bytaby pozbawiona racjonalnych podstaw. Nadto to powddka zaskarzyta
decyzje wydane na wniosek pozwanej, kwestionujac juz prowadzone remonty.

W ocenie Sadu Okregowego z § 1 ust. 2 umowy istotnie nie wynika aby umowa zawierala wylaczenia odnoénie
uzytkowania ktorejkolwiek czesci budynku. Klarownie jest zapisane, Ze najemczyni moze korzystac z wszelkich czeéci
tego budynku ograniczonych obrysem, $cian, stropem, oraz podloga piwnic w tym réwniez pozwana ma prawo
korzystania z dzialki. W zwiazku z tym bezspornie placi czynsz w wysokoSci 4830 euro w zlotych polskich.

Sad zauwazyl, ze w wyliczeniach kosztu czynszu nie zostala wyodrebniona rowniez dzialka jako osobna powierzchnia.
Zatem nie ma podstaw aby twierdzi¢, jakoby pozwana nie placila uméwionego czynszu w uzgodnionym zakresie.

Czynsz dodatkowy, za korzystanie z poddasza moglo by¢ doliczone dopiero w przypadku spelnienia dwoch przestanek
tj. uzyskania pozwolenia na uzytkowanie i rozpoczecia korzystania z poddasza jako dalszego pomieszczenia lokalu
gastronomicznego — zgodnie z § 7 umowy. Nie jest prawda jak twierdzi powodka w pismach procesowych, iz po
remoncie doszlo do powstania przestrzeni na poddaszu, ktéra zrodzita obowiazek zaplaty czynszu dodatkowego. Jak
juz zostalo wezeéniej pokreslone aby powstala nowa przestrzen na poddaszu, w rozumieniu umowy gdy ja zawierano,
nalezaloby uzyskaé na poddaszu dalsze pomieszczenia lokalu gastronomicznego, w tym wypadku pokoje hotelowe.
To wymagala podniesienia dach budynku, co wiazaloby sie z dalszymi procedurami budowlanymi i wymaganymi
pozwoleniami. Z przeprowadzonych w dniu 26 lipca 2013 r. na wniosek powddki czynnosci kontrolnych przez
powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w K. wynika, iz na poddaszu réwniez nie doszlo do powiekszenia
powierzchni. Stwierdzono wykonanie dodatkowych $§cianek dzialowych, doprowadzenie instalacji wod. — kan.,
elektrycznej, gazowej, c.0., wykonanie 10 sztuk okien potaciowych, zostaly wyodrebnione pomieszczania lazienek z wc
oraz pomieszczenie magazynowe do przechowywania zastawy kuchenne;j.

Z zeznan stron wynika jedynie sporadyczne uzytkowanie pomieszczen i to nie na planowane cele hotelarskie, ale na
zamkniete imprezy. To takze nie uzasadnia czynszu dodatkowego w rozumieniu umowy stron.

Majac powyzsze na uwadze, wobec nie wykazania zasadno$ci zgloszonego pozwu, orzeczono jak w sentencji.
O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku wniosla powodka, zarzucajac:

1/ naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj.:

a/ naruszenie art. 65 k.c. - poprzez bledne przyjecie, iz wykladni podlegaja oswiadczenia jasne, niebudzace watpliwosci
- wbrew zasadzie clara non sunt interpretanda, w szczego6lno$ci jednoznaczne nie budzace watpliwo$ci zapisy wigzacej
strony umowy, a takze poprzez dokonanie przez Sad I instancji btednej wykladni tresci zawartej umowy najmu;

b/ naruszenie art. 475 § 1 k.c. - poprzez jego pominiecie i brak przyjecia, iz w sprawie miala miejsce nastepcza
niemozliwo$¢ §wiadczenia podmiotu zobowigzanego oraz co za tym idzie doszlo do wygasniecia zobowigzania;

¢/ naruszenie 487 § 2 k.c. poprzez jego pominiecie i przyjecie, iz jedna ze stron umowy najmu pozostaje uprawniona
do otrzymania $wiadczenia odmawiajac jednocze$nie prawa do $wiadczenia drugiej stronie w sytuacji, gdy wina
polegajaca na niemozno$ci §wiadczenia zobowigzanego lezy po jego stronie;

d/ naruszenie art. 93 k.c. - poprzez jego pominiecie polegajace na koniecznos$ci przyjecia przez orzekajacy sad fikcji
ziszczenia sie warunku, pomimo, iz zrealizowaly sie przestanki dla przyjecia takiej fikcji w postaci dzialania pozwanej
w sposob sprzeczny z zasadami wspoélzycia spolecznego oraz sprzeczny z prawem, udaremniajacego ziszczenie sie
warunku;



e/ naruszenie art. 55 ustawy prawo budowlane - poprzez jego pominiecie i brak ustalenia w sprawie, ze wykonane
przez pozwana prace dotyczace poddasza przedmiotu najmu wymagaly uzyskania pozwolenia na uzytkowanie;

d/ art. 29 ust 2 prawa budowlanego - poprzez pominiecie i brak ustalenia faktu, iz wykonanie rob6t remontowych
na poddaszu przez pozwana wymagalo pozwolenia na budowe, a w nastepstwie tego obowiazku takze pozwolenia na
uzytkowanie;

e/ naruszenie art. 36 a ust. 5 pkt. 5 prawa budowlanego - poprzez jego pominiecie i brak ustalenia faktu, czy wykonanie
remontu poddasza jako istotne odstepstwo od projektu budowlanego polegajace na zmianie sposobu zamierzonego
uzytkowania poddasza wymagalo uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia na budowe, a co za tym idzie pozwolenia
na uzytkowanie;

2/ naruszenie przepisOw prawa procesowego, majace wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:

a/ naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. -poprzez poczynienie bledu w ustaleniach faktycznych w szczegblnosci poprzez
bledne przyjecie, iz strony umowy uzgodnily, iz czynsz podwyzszony nalezy sie jedynie za wykorzystanie poddasza na
pokoje goscinne oraz, ze przeprowadzone roboty beda polegaly na podniesieniu dachu i zmianie ksztaltu budynku,
ze remont poddasza wymagal odrebnej decyzji, a uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie bylo niemozliwe albowiem
wysoko$¢ stropu nie pozwalala na stworzenie pokoi goScinnych na poddaszu, ze to Powodka mial uzyskaé pozwolenie
na uzytkowanie oraz, ze Powddka nie rozliczyla remontéw oraz, ze sporadyczne korzystanie z pomieszczen strychu
nie rodzi obowigzku zaplaty podwyzszonego czynszu;

b/ naruszenie art. 227 k.p.c. - poprzez brak ustalenia kiedy doszlo do rozpoczecia uzytkowania poddasza, czy
wykonane roboty remontowe wymagaly uzyskania pozwolenia na budowe i pozwolenia na uzytkowanie, a ponadto
poprzez pominiecie dowoddw z wnioskowanych §wiadkéw oraz bieglego na okoliczno$¢ ustalenia wysoko$ci naleznego
czynszu, a tym samym niewyja$nienie sprawy co do istoty.

Powolujac sie na powyzsze wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie pow6dztwa, ewentualnie
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu w Krakowie;
w kazdym przypadku o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztow postepowania za wszystkie instancje.

Pozwana w odpowiedzi na apelacje wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
W uzasadnieniu podkreslila, ze stanowisko strony powodowej jest sprzeczne wewnetrznie. Z jednej bowiem strony
zarzuca ona pozwanej, ze nie doprowadzila poddasza do stanu umozliwiajacego naliczanie dodatkowego czynszu
(zarzut apelacji, jakoby w sprawie zastosowanie winien znalez¢ art. 93 Kodeksu cywilnego), z drugiej jednak
strony domaga sie od pozwanej zaplaty czynszu, dodatkowo blokujac wszelkie dzialania pozwanej zmierzajace do
uregulowania zaistnialej sytuacji i doprowadzenia do stanu, w ktorym dodatkowy czynsz bedzie nalezny stronie
powodowej (pozwolenie nr (...) z dnia 11 grudnia 2013 roku na wykonanie robét budowlanych polegajacych na
zmianie sposobu uzytkowania poddasza, odwolanie strony powodowej od pozwolenia Nr (...) z dnia 11 grudnia
2013 roku). Ostatecznie, dzialania strony powodowej doprowadzily do catkowitego zablokowania prowadzenia przez
pozwang procedur administracyjnych zmierzajacych do uzyskania zezwolenia na roboty, ktére doprowadzi¢ mialy do
umozliwienia pozwanego korzystania z poddasza jako lokalu gastronomicznego.

Zdaniem pozwanej powodka jak i wlasciciel nieruchomosci nie maja woli dojscia do jakiegokolwiek porozumienia
z pozwana. Blokuja dzialania administracyjne pozwanej zmierzajace do unormowania stanu rzeczy (zarzucajac jej
dodatkowo, ze dzialan takich nie podejmuje); uchylaja sie od obowiazku rozliczenia poniesionych przez pozwang
nakladéw na nieruchomoé¢ i dochodza roszczen z tytutu dodatkowego czynszu, ktéry im sie nie nalezy - podjeli bowiem
oni wszelkie mozliwe dzialania celem zablokowania pozwanej do doprowadzeniu do spelienia przestanek naliczania
dodatkowego czynszu, a opisanych w umowie najmu.

Sad Apelacyjny, po rozpoznaniu apelacji zwazyl, co nastepuje:



Apelacja jest bezzasadna. Sad Okregowy poczynit prawidlowe ustalenia faktyczne, ktore Sad Apelacyjny przyjal za
swoje oraz trafnie zastosowal przepisy prawa procesowego i materialnego.

Na wstepie wskazaé nalezy, ze sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe w granicach apelacji (art. 378 §1 k.p.c.) na
podstawie materialu zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym (art.382
k.p.c.) z tym zastrzezeniem, ze przed sadem pierwszej instancji powinny byé¢ przedstawione wyczerpujaco kwestie
sporne, zgloszone fakty i dowody, a prezentacja materialu dowodowego przed sadem drugiej instancji ma miejsce
wyjatkowo (art. 381 k.p.c).

Zgodnie z uchwalg skladu 7 sedziéw (III CZP 49/07, OSNC 2008, nr 6, poz.55), ktérej nadano moc zasady prawnej,
sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami
dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wiaza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego.
Innymi slowy, jesli apelujacy zarzutow tego rodzaju nie zglosi, zagadnienie naruszenia przepis6w procesowych
pozostawa¢ musi poza sferg zainteresowania Sadu (za wyjatkiem tych przepisow, ktore przelozyé sie moga na
stwierdzenie niewaznosci postepowania, co w niniejszej sprawie nie mialo miejsca).

Odnoszac sie do zarzutéw apelacji nalezy wskazaé, ze bezskuteczny jest zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c..
Zarzut przekroczenia zasad sedziowskiej oceny dowodow wymaga wykazania, ze Sad uchybil zasadom logicznego
rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, a nie tylko postawienia takiego zarzutu bez wyjaénienia, na czym
dokladnie zdaniem strony wnoszacej apelacje to naruszenie polega. W kazdym razie powddka nie wykazata
postawionego w apelacji zarzutu bezpodstawnego dokonania uzgodnien, ze podwyzszony czynsz nalezy sie za
wykorzystanie poddasza na pokoje goécinne oraz, ze przeprowadzone roboty beda polegaly na podniesieniu dachu i
zmianie ksztaltu budynku, zZe remont poddasza wymagal odrebnej decyzji, a uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie
bylto niemozliwe.

Dla konstruowania zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c, nie jest wystarczajgce przekonanie strony wnoszacej apelacje
o innej niz przyjal Sad doniostosci poszczegolnych dowodéw i ich odmiennej ocenie niz ocena Sadu. Przepis 233 § 1
k.p.c. jest naruszony, gdy ocena materialu dowodowego koliduje z zasadami doswiadczenia zyciowego lub regutami
logicznego wnioskowania. Zarzuty naruszenia regul postepowania musza wskazywac konkretne czynnos$ci procesowe
lub ich brak, a takiego opisu braklo w niniejszej apelacji. Niemniej jednak wskaza¢ nalezy, iz analiza materialu
dowodowego dokonana przez Sad Apelacyjny potwierdzila stusznoé¢ dokonanych ustalen faktycznych.

Niniejsza sprawa dla rozstrzygniecia wymagala w zasadzie wziecia pod uwage treSci dokumentéw oraz zeznan stron
w kontek$cie treéci laczacej strony umowy i jej realizacji. Sad I instancji wyraznie w uzasadnieniu wskazal na jakich
dowodach oparl swe ustalenia, dokonat ich oceny, a Sad Apelacyjny ocene te w pelni podziela.

Jest wszak bezsporne, ze w dniu 25 listopada 2008 roku strony zawarly umowe najmu. Na mocy § 1 umowy, jej
przedmiot stanowi caly budynek polozony w K. przy ul. (...) wraz z dzialka, na ktorej jest on posadowiony, co stanowi
okoliczno$¢ bezsporng. W konsekwencji pozwana z mocy tej umowy uprawniona jest do korzystania z wszystkich
cze$ci budynku w zamian za uzgodniony czynsz obejmujacy lacznie kwote 4.830 euro miesiecznie. Umowa wyraznie w
§ 7 pkt 6 wymienia te kwote jako laczna za caly budynek: ,tacznie za caly przedmiot najmu réwnowarto$c¢ 4.830 EUR”.

Jesli przedmiotem najmu jest caly budynek wraz z czeécig dzialki nr (...), to czynsz za caly przedmiot najmu stanowi
wynagrodzenie za wszystkie jego czeSci, w tym rodwniez sporne poddasze, co trafnie ustalil Sad I instancji.

Z kolei zgodnie z § 7.1 Umowy ,w przypadku wykonania przez Najemce prac remontowo -adaptacyjnych w celu
powiekszenia powierzchni uzytkowej budynku stanowigcego przedmiot najmu o powierzchnie czeéci poddasza -
czynsz najmu zostanie powiekszony o kwote stanowiaca rownowarto$¢ nie wieksza niz 15,00 EUR (...) uzyskanej
dodatkowo powierzchni poddasza. Czynsz ten naliczany bedzie poczawszy od dnia, w ktéorym Najemca uzyska
pozwolenie na uzytkowanie i rozpocznie wykorzystywanie poddasza jako dalszego (ponad parter i piwnice)
pomieszczenia lokalu gastronomicznego”.



Z powyzszego wynika, ze strony uzaleznily obowigzek pozwanej do zaplaty odrebnego czynszu z tytutu korzystania z
poddasza od spelnienia lacznie trzech przestanek: (1) powiekszenia powierzchni uzytkowej budynku o powierzchnie
poddasza w wykonaniu prac majacych na celu powyzsze, (2) uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie poddasza oraz (3)
faktycznego rozpoczecia korzystania z poddasza jako lokalu gastronomicznego.

Takie ustalenie nie budzi watpliwoéci. Niezaleznie od tresci zeznan stron, nalezy zwro6cié uwage, ze zgodnie z § 1
pkt 3 umowy najemca ma wykorzystywa¢ wynajmowany lokal na cele hotelarskie, gastronomiczne oraz sprzedaz
zywnoS$ciowych produktéw regionalnych. Na zadne z tych celow poddasze w obecnym ksztalcie nie jest i nie
moze by¢ wykorzystywane. Jednostkowe wykorzystanie poddasza na impreze muzyczna nie zmienia istoty rzeczy.
Wykorzystywanie poddasza jako magazynu nie uprawnia powodki w Swietle tre$ci umowy do zadania dodatkowego
czynszu, wobec niespelnienia warunku wynikajacego z umowy. Pozwana ma prawo do korzystania z poddasza
podobnie jak z czesci dzialki nr (...) przy budynku bez dodatkowej oplaty.

Nalezy dodaé, ze ze zgodnych zeznan stron (w tym roéwniez strony powodowej), wynika, iz zamiarem stron
bylo zobowiazanie pozwanego do zaplaty dodatkowego czynszu w wypadku legalnego korzystania z poddasza na
pokoje hotelowe (w taki sposob strony rozumialy dodatkowa powierzchnie lokalu gastronomicznego). Wynika to
jednoznacznie z zeznan A. P. - prezes zarzadu strony powodowej; ,,poczatkowo mialy tam powstaé pokoje hotelowe,
dlatego pozwolenie na uzytkowanie w tym przypadku bylo potrzebne” (zeznania strony powodowej nagranie z 26
lutego 2015 roku 00; 12, 00:22; Zzeznania pozwanej 00:59).

Z tych zgredow zarzut naruszenia art. 65 k.c. nie moze odnie$¢ skutku. Art. 65 § 2 k.c. stanowi, ze w umowach
nalezy raczej bada¢, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé¢ sie na jej dostownym brzmieniu.
W sprawie niniejszej literalne brzmienie zapisu § 7 umowy pozostaje oczywiste - strony uzaleznily mozliwoéc
obcigzenia pozwanej dodatkowym czynszem w wypadku rozpoczecia przez pozwana legalnego korzystania z poddasza
na cele gastronomiczne. Na takim sam cel jest wykorzystywana powierzchnia parteru, zatem literalne brzmienie
nie przemawia na korzy$¢ powddki. Proby wskazywania na inne interpretacje takiego zapisu pozostaja niezgodne z
zasadami logicznego rozumowania.

Nadto z zeznan obu stron wynika, ze czynsz dodatkowy za poddasze mial by¢ nalezy w wypadku legalnego
zaadaptowania poddasza na pokoje hotelowe, do czego nigdy nie doszlo. Tym samym brak jest podstaw do zadania
przez strone powodowa dodatkowego czynszu najmu.

Powodka udzielila w umowie pozwanej pelnomocnictwa do wystepowania przed organami administracyjnymi,
wiec jako mocodawca mogta to pelnomocnictwo odwotaé lub modyfikowa¢ oswiadczenia pelnomocnika, jesli miala
zastrzezenia do zakresu wykonanego remontu. Powddka jednak tego nie uczynila, a nawet sama nie widzi sensu
poszerzania remontu ze wzgledow finansowych.

Nie mozna sie zgodzi¢ z zarzutem, iz ,juz sam moment wykonania rob6t remontowo - adaptacyjnych na poddaszu
stanowi¢ miatl warunek zwiekszenia owej stawki czynszowej”. Z zapisu powolywanego przez strone powodowa nie
wynika, ze kazde prace adaptacyjno - remontowo obejmujace nawet posrednio poddasze mialy stanowi¢ podstawe
naliczenia czynszu. Jedna z przeslanek naliczenia czynszu byly jedynie prace wykonane ,w celu powiekszenia
powierzchni uzytkowej budynku (...) o powierzchnie poddasza”, przez co nalezy rozumieé zgodnie z wola stron
uzyskanie powierzchni hotelowych. Odnoénie trafnoéci oceny zgodnych w tym zakresie zeznan stron, dodaé nalezy,
ze caly obiekt zostal wynajety rowniez w celu prowadzenia dzialalno$ci hotelarskiej, a pozwana nie podnosi, aby taka
dzialalno$¢ byla prowadzona w czesci parterowej gdzie funkcjonuje restauracja lub w czeSci piwniczne;j.

Dodatkowo nalezy zwro6ci¢ uwage, ze kontrola przeprowadzona przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
wykazala, ze w wyniku robo6t przeprowadzonych przez pozwang nie doszlo do powiekszenia powierzchni uzytkowej
o poddasze. Potwierdzenie tej okolicznosci stanowig réwniez zeznania strony powodowej. Doprowadzenie do
odpowiednich wymogoéw poddasza wymagalo natomiast uzyskania - jak slusznie skonstatowal Sad I instancji



- odrebnej decyzji i nie bylo zawarte w pozwoleniu na budowe z dnia 207/09. Konieczne bylo dodatkowe
przeprowadzenie szeregu kosztownych prac, jak podniesienie dachu, zmiany wygladu budynku, zwiekszenia kubatury.

Z tego powodu bezzasadny jest zarzut naruszenia przepiséw prawa budowlanego, bowiem przyczyna oddalenia
powbdztwa nie jest nieuzyskanie stosownej decyzji administracyjnej, tylko niespelnienie warunku w postaci
niewybudowania na poddaszu dodatkowych pomieszczen z przeznaczeniem na dzialalno$¢ hotelarska, na co trafnie
strony przyjmowaly konieczno$é¢ uzyskania pozwolenia na uzytkowanie. Natomiast na przechowywanie naczyn
kuchennych na poddaszu taka decyzja nie jest wymagana, ale nie zmienia to istoty sprawy.

Do przeprowadzenia przewidywanych w umowie prac nigdy nie doszlo, na co wplyw miata rowniez powodka jako
dysponent nieruchomosci.

Z kolei zapis dotyczacy ,naliczania dodatkowego czynszu od dnia, w ktérym Najemca uzyska pozwolenie na
uzytkowanie i rozpocznie wykorzystywanie poddasza jako dalszego (...) pomieszczenia lokalu gastronomicznego”
wskazuje, ze chodzi tu o date wymagalnoSci czynszu, nie za§ obowigzku powstania jego zaplaty. Zgodzié¢ sie nalezy
tu z Sadem I instancji, iz zapis ten jednoznacznie dotyczy powstania obowigzku zaplaty w ogole, do dnia spelnienia
rzeczonych przestanek mozliwo$¢ korzystania z poddasza przez pozwang mieSci sie w czynszu najmu za calo$é
nieruchomos$ci wraz z dzialka okre§lonym na kwote 4.830,00 euro miesiecznie. Skoro czynsz ma by¢ naliczany od
okreslonego terminu, to oznacza to, Ze roszczenie o zaplate czynszu przed tym oznaczonym terminem nie powstaje.

W Swietle powyzszego za chybione nalezalo uzna¢ zarzuty strony powodowej, jakoby doszlo do blednej wyktadni
zapisOw umowy najmu przez Sad I instancji.

Jesli czynsz najmu w kwocie 4.830,00 euro miesiecznie obejmuje uprawnienie do korzystania z calej nieruchomoscei
wraz z dzialka, to niezasadny jest réwniez zarzut apelujacej, co do naruszenia art. 487 § 2 k.c. poprzez jego pominiecie i
przyjecie, ze jedna ze stron umowy najmu pozostaje uprawniona do otrzymania $§wiadczenia odmawiajac jednoczeénie
prawa do $wiadczenia drugiej stronie, podczas gdy wina polegajaca na niemozno$ci §wiadczenia zobowigzanego lezy
po jego stronie. Pozwana jest bowiem uprawniona jest do korzystania poddasza, w zamian za co strona powodowa
otrzymuje czynsz najmu w kwocie 4.830,00 euro za calo$§¢ nieruchomosci.

Nietrafny jest rowniez zarzut naruszenia art. 475 § 1 k.c. poprzez brak jego zastosowania w sprawie juz z tego powodu,
ze przepis ten nie znajduje zastosowania do uméw wzajemnych. Nalezy mie¢ na uwadze, ze czynsz najmu nalezny mial
byt od pozwanej dopiero po wykonaniu prac majacych na celu odpowiednie przystosowanie poddasza.

Planowana adaptacja poddasza na pokoje go$cinne nie doszla do skutku jednak powddka nie wykazala winy pozwanej
w niespelnieniu tego warunku. Z dokumentow przedtozonych przez strony w postepowaniu administracyjnym wynika,
ze pozwana wychodzac naprzeciw interesom strony powodowej miala zamiar zmienié¢ przeznaczenie poddasza z
nieuzytkowego na pomieszczenie lokalu restauracyjnego i dnia 11 grudnia 2013 roku uzyskala pozwolenie nr (...)
Wojewobdzkiego Konserwatora Zabytkoéw na prowadzenie robdot budowlanych polegajacych na zmianie sposobu
uzytkowania poddasza na cele restauracji. Powyzsze orzeczenie administracyjne mialo byé podstawa do otrzymania
przez pozwang decyzji o warunkach zabudowy oraz pozwolenia na budowe. Jednak strona powodowa zlozyla
odwolanie od tej decyzji wskazywala, ze pozwanej nie przystuguje prawo do wykonywania robot, ktére moga wplynac
na zmiane sposobu uzytkowania nieruchomo$ci.

W $wietle okoliczno$ci sprawy zarzut pominiecia zastosowania art. 93 k.c. jest bezzasadny.

Odnos$nie zarzutu oddalenia wnioskow dowodowych powddki, nalezy zwroci¢ uwage zwrdcié na art. 162 k.p.c. zgodnie
z ktérym strony mogg w toku posiedzenia, a jezeli nie byly obecne, na najblizszym posiedzeniu zwréci¢ uwage sadu
na uchybienia przepisom postepowania, wnosza o wpisanie zastrzezenia do protokolu. Stronie, ktora zastrzezenia
nie zglosila, nie przystuguje prawo powolywania sie na takie uchybienia w dalszym toku postepowania, chyba ze
chodzi o przepisy postepowania, ktérych naruszenie sad powinien wzigé pod rozwage z urzedu, albo ze strona
uprawdopodobni, iz nie zglosila zastrzezen bez swojej winy. Powddka nie zglosila zastrzezen do protokotu przy



wydaniu przez Sad I instancji postanowienia o oddaleniu zlozonych przez nig wnioskow dowodowych. Brak jest
rowniez jakiegokolwiek wskazania w apelacji, aby niezgloszenie zastrzezen do protokolu mialo nastapi¢ bez winy
strony powodowej, natomiast z pewno$cig zarzut ten nie dotyczy naruszen, ktére powinny zosta¢ wziete pod uwage
z urzedu.

Jedynie na marginesie Sad Apelacyjny stwierdza, ze wnioskowane dowody z zeznah $§wiadkow i opinii bieglego byly
zbedne dla rozstrzygniecia sprawy.

Biorac pod uwage przedstawione argumenty Sad Apelacyjny oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto w my$l zasady odpowiedzialnoSci za wynik sprawy w oparciu
o przepisy art. 98 k.p.c., 108 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. oraz § 6 pkt 6 w zwigzku z § 13 ust. 1 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu ( Dz.U. Nr 163, poz.1348).

SSA Teresa Rak SSA Wojciech Koéciolek SSA Jozef Wasik



