Sygn. akt IT C 1008/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 maja 2015 roku

Sad Rejonowy dla W. M. w W. II Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Izabela Brudnicka

Protokolant: Monika Cholewa

po rozpoznaniu w dniu 11 maja 2015 roku w W. na rozprawie
sprawy z powbdztwa P. K. i K. Z.

przeciwko (...). W.

o ustalenie

I. oddala powodztwo;

I1. zasadza od powoddéw P. K. i K. Z. solidarnie na rzecz pozwanego m.st. W. kwote 1.200,00 zl (tysiac dwieScie ztotych)
tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt IT C 1008/14

UZASADNIENIE

Powodowie P. K. i K. Z. prowadzacy dzialalnoé¢ gospodarcza pod firma (...) spétka cywilna w W. w pozwie z dnia
25 kwietnia 2014 roku (data prezentaty) przeciwko pozwanemu miastu (...) W. wnieéli o ustalenie bezskutecznosci
wypowiedzenia umowy dzierzawy zawartej w dniu 13 marca 2012 roku miedzy ich poprzednikiem prawnym E. K. (1)
a pozwanym, dotyczacej nieruchomos$ci stanowiacej cze$¢ dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu (...),

(2)) stanowiacej wlasno$¢ pozwanego, polozonej przy ulicy (...) w W., dla ktérej to nieruchomosci

o powierzchni 66 m{
Sad Rejonowy dla W. M. w W. VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), dokonanego
przez pozwanego pismem z dnia 7 kwietnia 2014 roku. Ponadto wnie$li o zasadzenie od pozwanego na ich rzecz

solidarnie kosztoéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu zgdania pozwu wskazali, ze w dniu 13 marca 2012 roku pozwany — miasto (...) W. zawarl z
poprzednikiem prawnym powodéow — E. K. (2) umowe dzierzawy nieruchomosci stanowiacej zabudowana pawilonem

ustugowym czesci dzialki gruntowej o numerze ewidencyjnym (...), z obrebu 1 - 04 — 11, o powierzchni 66 m({2)

stanowigcej wlasno$¢ miasta (...) W., polozonej przy ulicy (...) w W., dla ktérej Sad Rejonowy dla W. M.w W. VII
Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). Okres dzierzawy ustalono od dnia 1 kwietnia
2012 roku do dnia 31 marca 2015 roku, za$ wysoko$¢ czynszu dzierzawnego na kwote 1.084,56 zlotych brutto. Na
mocy aneksu z dnia 8 stycznia 2014 roku do wskazanej umowy dzierzawy, w miejsce dotychczasowego dzierzawcy,
wstapili powodowie, przejmujac tym samym wszelkie prawa i obowiazki wynikajace z umowy dzierzawy numer
(...) z dnia 13 marca 2012 roku. Z uwagi na zly stan techniczny pawilonu usytuowanego na dzierzawionej dzialce
powodowie na wlasny koszt przeprowadzili jego remont. Wskazali, ze pismem z dnia 7 kwietnia 2014 roku pozwany
powolujac sie na tre$c¢ § 7 ust. 2 umowy dzierzawy wypowiedziat im lgczaca ich umowe, powolujac jako podstawe
jej wypowiedzenia, naruszenie przez powoddéw postanowien § 9 ust. 4 i 8 tej umowy. Powodowie podniesli, ze



wypowiedzenie pozbawione jest podstawy prawnej, nadto pozwany nie sprecyzowala, w jaki sposéb powodowie
naruszyli wskazane w wypowiedzeniu

postanowienia umowne. Pozwany nie wskazal bowiem jakie konkretnie przepisy prawa budowlanego, sanitarnego,
porzadkowego, czy tez geodezyjnego zostaly przez powodéw naruszone. Wyjasnili natomiast, ze na spornej
dzialce nie wznie$li nowych budynkéw, budowli, czy tez innych urzadzen, nie zmienili réwniez powierzchni
pawilonu, ani nie naruszyli jego struktury. Dokonali jedynie na wlasny koszt prac podnoszacych estetyke obiektu,
uzasadnionych utrzymaniem pawilonu w nalezytym stanie, do czego zobowigzywaly ich postanowienia umowy (§
9 ust. 6). W konicowej czesci uzasadnienia powodowie wskazywali, ze wydanie wyroku ustalajacego bezskuteczno$c¢
wypowiedzenia umowy dzierzawy, zapewni im ochrone ich intereséw, a tym samym umozliwi dalsze prowadzenie
dzialalnoSci gospodarczej na dzierzawionym gruncie, uchroni ich przed koniecznoécia zaplaty ewentualnego
odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci oraz uniemozliwi wypowiedzenie umowy w
przyszlosci, z powolaniem sie na tozsame okolicznosci (pozew — k. 1 — 2v).

Pozwany miasto (...) W. w odpowiedzi na pozew wnio6st o oddalenie powoddztwa w caloSci, a takze o zasadzenie
solidarnie od powodow kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwany nie kwestionujac faktu, ze laczyla go z powodami umowa dzierzawy
nieruchomoéci z dnia 13 marca 2012 roku wskazal jednak, iz wobec naruszenia przez powoddéw jej postanowien,
pismem z dnia 7 kwietnia 2014 roku, pozwany dokonat jej wypowiedzenia. Pozwany wyjasnil, ze w zwigzku z uzyskana
informacja, iz w pawilonie, znajdujacym sie na dzierzawionej nieruchomoéci, prowadzone sa prace remontowe,
dnia 19 lutego 2014 roku zlozyl zapytanie do Wydzialu Architektury i Budownictwa w D. M., czy wykonanie pac
remontowych zostato przez powodow zgloszone. W odpowiedzi na powyzsze zapytanie poinformowano pozwanego,
ze nie odnotowano jakiegokolwiek zgloszenia o zamiarze wykonania prac remontowych na wskazanej nieruchomosci.
Majac na uwadze fakt, ze prace remontowe wykonane przez powodéw wymagaly stosownie do art. 30 ust. 1 pkt 2
ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane zgloszenia wlaéciwemu organowi oraz to, ze powodowie nie dokonali
takiego zgloszenia, a tym samym naruszyli postanowienia laczacej ich z pozwanym umowy dzierzawy (§ 9 ust. 4)
wypowiedzenie tejze umowy bylo uzasadnione (odpowiedz na pozew — k. 23 — 25).

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 13 marca 2012 roku pozwany miasto (...) W. reprezentowany przez Z. S. dzialajacego na podstawie udzielonego
mu pelnomocnictwa zawart z E. K. (2) umowe dzierzawy, ktérej przedmiotem byla nieruchomo$é zabudowana o

powierzchni 66 m{¢ 2

w ewidencji gruntéow jako dziatka ewidencyjna numer (...) czeSci obrebu (...), dla ktérej to nieruchomosci Sad
Rejonowy dla W. M.w W. VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...). Nieruchomo$¢
zostala wydzierzawiona z przeznaczeniem na pawilon handlowy branzy spozywczej wraz z terenem niezbednym do

, stanowiaca wlasno$¢ miasta (...) W., polozona w W. w D. M., przy ulicy (...), oznaczona

obstugi komunikacji obiektu z mozliwo$cia zrealizowania ekspozycji branzowej (§ 1). Umowa zostala zawarta na
okres trzech lat, tj. od dnia 1 kwietnia 2012 roku do dnia 31 marca 2015 roku (§ 2). Miesieczny czynsz dzierzawy
zostat ustalony na kwote 1.084,56 zlotych, w tym podatek VAT (§ 3). W przypadku naruszen postanowien § 9 oraz
§ 11 Umowy, strony przewidzialy mozliwo$¢ jej rozwigzania z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia
dokonanego pisemnie (§ 7 ust. 2). Z godnie z treScia § 8 laczacej strony umowy, dzierzawca nie moze czyni¢ w rzeczy
stanowigcej przedmiot dzierzawy zmian sprzecznych z umowa lub przeznaczeniem rzeczy, ani zmienia¢ przeznaczenia
przedmiotu dzierzawy bez zgody wydzierzawiajacego. W § 9 umowy spisane zostaly obowiazki dzierzawcy, ktory
obowiagzany byt m.in. do przestrzegania aktualnie obowigzujacych przepiséw, a w szczegolnos$ci: prawa budowlanego,
przepisoéw sanitarnych, porzadkowych oraz przepiséw dotyczacych geodezyjnej ewidencji i uzgadniania dokumentacji
projektowanych sieci uzbrojenia terenu (ust. 4), a takze uzyskania pisemnej zgody wydzierzawiajacego na wzniesienie
na nieruchomoéci jakichkolwiek budynkéw, budowli i innych urzadzen rowniez o charakterze tymczasowym (ust. 8).

(umowa dzierzawy z dnia 13 marca 2012 roku, numer umowy (...) — k. 6 — 7v)



Na mocy aneksu numer (...) z dnia 8 stycznia 2014 roku do umowy dzierzawy numer (...) zawartej w dniu 13 marca
2012 roku w miejsce dotychczasowego dzierzawcy — E. K. (2) wstapili powodowie — K. Z. oraz P. K. prowadzacy
dzialalno$é gospodarcza pod firma (...) spotka cywilna w W.. Tym samym powodowie przejeli wszelkie prawa i
obowiazki dotychczasowego dzierzawcy, a wynikajace ze wskazanej umowy dzierzawy.

(aneks numer (...) z dnia 8 stycznia 2014 roku do umowy dzierzawy z dnia 13 marca 2012 roku — k. 12 — 12v)

Po wstapieniu w umowe dzierzawy przedmiotowej nieruchomos$ci powodowie, na wlasny koszt, dokonali remontu
znajdujacego sie na niej pawilonu handlowego. Zakres prac wykonanych przez powodéw obejmowal m.in. wymiane
drzwi i okien, wymiane dachu, ocieplenie $cian i ich pomalowanie, zdemontowanie parasola wiaty znajdujacych sie
przed pawilonem, odmalowanie elewacji, wywieszenie reklam, a takze inne prace remontowe poprawiajace walory
estetyczne pawilonu.

(zeznania $wiadka Z. S. — k.49 — 51, zeznania powoda K. Z. — k.54 — 56, fakt przyznany przez pelnomocnika powodow
— k.67 — 67v, fotografie pawilonu — k. 13)

Zamiar wykonania wskazanych powyzej prac, ani ostateczne ich wykonanie, nie zostaly przez powodéw zgloszone
miastu (...) W.. Powodowie nie zglosili wykonania tych prac rowniez wlasciwemu organowi nadzoru budowlanego.

(zeznania $wiadka Z. S. — k.49 — 51, zeznania powoda K. Z. — k.54 — 56, pismo z dnia 18 marca 2014 roku oraz z dnia
6 maja 2014 roku Wydzialu Architektury i Budownictwa dla D. M. — k. 28, 34)

Pismem z dnia 7 kwietnia 2014 roku pozwany poinformowal powodéw o rozwigzaniu z nimi przedmiotowej umowy
dzierzawy nieruchomosci z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia. Jako podstawe wypowiedzenia
wskazang naruszenie przez powodéw postanowien § 9 ust. 4 i 8 przedmiotowej umowy dzierzawy.

(pismo z dnia 7 kwietnia 2014 roku — k. 14)

W odpowiedzi na pismo powodéw z dnia 17 kwietnia 2014 roku (k. 31,) stanowiace prosbe o ponowne
przeanalizowanie przyczyn i zasadnoSci dokonanego wypowiedzenia, pozwany podtrzymal swoje dotychczasowe
stanowisko. Dodatkowo pozwany w piSmie z dnia 15 maja 2015 roku poinformowal powoddw, ze zgodnie z art. 30
ust. 1 pkt. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane remont istniejacych obiektow wymaga zgloszenia
wlasciwemu organowi. Wyjasnil, ze powodowie nie dokonali zgloszenia zamiaru przeprowadzenia remontu pawilonu
handlowego znajdujacego sie na dzierzawionej nieruchomos$ci, tym samym naruszyli postanowienia obowiazujacej
ich umowy dzierzawy, w tym zobowiazanie do przestrzegania przepiséw prawa budowlanego.

(pismo z dnia 15 maja 2014 roku — k. 35)

Sad Rejonowy ustalil powyzszy stan faktyczny w oparciu o dokumenty i kserokopie dokumentow, ktorych tresé nie
byla kwestionowana przez strony procesu, a takze w oparciu o dowdd z zeznah §wiadka oraz powoda K. Z.. W ocenie
Sadu dowody te, w zakresie w jakim stanowily podstawe poczynionych w niniejszej sprawie ustalen faktycznych,
tworza zasadniczo spdjny i nie budzacy watpliwoSci, a przez to zaslugujacy na wiare material dowodowy. Ponadto
stan faktyczny ustalony przez Sad w powyzszym zakresie nie byt sporny pomiedzy stronami postepowania. Sad uznat
za w pelni wiarygodne zeznania $wiadka Z. S., ktory szczegbdlowo i wiarygodnie opisal przebieg kontroli pawilonu
poczynionej przez pracownikow Delegatury Biura (...) w D. M.. Brak bylo réwniez podstaw by nie daé wiary zeznaniom
powoda K. Z., ktéry przyznal, ze z powodem P. K. przeprowadzil remont pawilonu oraz nie dokonal zawiadomienia o
zamiarze jego przeprowadzenia wlasciwego organu nadzoru budowlanego. Sad zwazyl, ze zeznania $§wiadka i powoda
byly ze soba spdjne, a ponadto znajdowaly potwierdzenie w pozostalym materiale zgromadzonym w aktach sprawy.

Sad pominal dowod z przestuchania powoda P. K., gdyz ten nie stawil sie na posiedzenie wyznaczone na rozprawie.

Sad zwazyl, co nastepuje:



Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Przede wszystkim wskazac nalezy, iz w chwili orzekania przez Sad umowa dzierzawy (...) zawarta miedzy stronami
ulegla rozwigzaniu na skutek uplywu okresu na jaki zostala zawarta. Strony umowy okreslily bowiem w § 2 umowy
okres jej obowiazywania od dnia 1 kwietnia 2012r. do dnia 31 marca 2015r. Zatem powddztwo juz z tego powodu
nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Orzekanie o tresci zadania powodéw w chwili gdy umowa ulegla juz rozwigzaniu
z uplywem okresu jej obowigzywania byloby bezprzedmiotowe. Powodowie nie wykazali za$, iz zlozyli wniosek
wydzierzawiajacemu o zawarcie umowy na dalszy okres zgodnie z trescig § 2 pkt 2 zawartej miedzy stronami umowy
dzierzawy.

Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie takze ze wzgledow, o ktérych mowa nizej.

W niniejszej sprawie powodowie wnosili o uznanie bezskuteczno$ci wypowiedzenia przez pozwanego laczacej strony
umowy dzierzawy. Powodowie podnosili, iz pozwany

wypowiedzial umowe dzierzawy laczaca strony po przeprowadzonych przez powodéw pracach remontowych
wskazujac jako podstawe jej wypowiedzenia naruszenie § 9 pkt 4 umowy lgczacej strony, podczas gdy powodowie
wykonujac prace naprawcze pawilonu realizowali swdj obowiazek wynikajacy z § 9 pkt 6 ww. umowy. Dodatkowo,
powodowie wskazywali, ze pozwany jako podstawe wypowiedzenia umowy powolal takze § 9 pkt 8 umowy dzierzawy,
ktory nie znajduje zastosowania w okoliczno$ciach faktycznych niniejszej sprawy. Pozwany kwestionowal twierdzenia
powodow, podnoszac, iz przyczyna wypowiedzenia umowy dzierzawy bylo naruszenie przez powodéw wskazanych
postanowien umowy laczacej strony.

W pierwszej kolejno$ci podniesé nalezy, iz powodowie zawierajac z pozwanym aneks nr (...) z dnia 08 stycznia 2014 r.
do umowy dzierzawy nr (...) z dnia 13 marca 2012 r., zobowigzali sie do przestrzegania postanowienn umowy dzierzawy
nr (...) z dnia 13 marca 2012 r., co w niniejszej sprawie jest okoliczno$cia bezsporng.

Stosownie do treéci § 9 pkt 4 umowy dzierzawy nr (...) z dnia 13 marca 2012 r., powolanego przez pozwanego
jako podstawe wypowiedzenia umowy laczacej strony, Dzierzawca zobowiazany jest do: przestrzegania aktualnie
obowiazujacych przepiséw, a w szczegdlnoséci: Prawa budowlanego, przepisow sanitarnych, porzadkowych oraz
przepisow dotyczacych geodezyjnej ewidencji i uzgadniania dokumentacji projektowych sieci uzbrojenia terenu.

Pozwany wskazal, iz na mocy powolanego przepisu laczacej strony umowy powodowie zobowigzani byli przestrzegac
przepisow ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, a wiec dokonujac remontu bedacego przedmiotem
dzierzawy pawilonu handlowego, zgodnie z art. 30 ust. 1 pkt 2 tej ustawy, winni zglosi¢ wykonywanie robo6t
budowlanych wlasciwemu organowi, tj. Wydzialowi Architektury i Budownictwa w D. M.. Powodowie jednak nie
uczynili zado$¢ temu obowigzkowi, w zwigzku z czym pozwany wypowiedzial laczaca strony umowe, stosownie
do dyspozycji § 7 pkt 2 umowy dzierzawy nr (...) z dnia 13 marca 2012 r., ktéry stanowi, ze umowa moze byc
rozwigzana za trzymiesiecznym pisemnym wypowiedzeniem w przypadku naruszenia postanowien § 9 i 11, w
przypadku zgloszenia przez osoby trzecie zasadnych roszczen dotyczacych dzierzawionej nieruchomosci, a takze w
przypadkach przewidzianych przepisami dotyczacymi samorzadu gminnego, powiatowego regulujagcymi ustréj m.st.
W..

Powodowie w niniejszym postepowaniu przyznali, iz dokonywali prac majacych na celu poprawienie stanu pawilonu
handlowego bedacego przedmiotem dzierzawy, jednak wskazywali, Ze czynili to stosownie do postanowiefi umowy
dzierzawy nakladajacych na dzierzawce obowigzek utrzymania przedmiotu dzierzawy w nalezytym stanie oraz
dokonywania wlasnym kosztem remontéw niezbednych do zachowania budynku w stanie niepogorszonym (§ 9 pkt
6 umowy dzierzawy). Powodowie wskazali, iz w pawilonie dokonali wymiany okien i drzwi, pokrycia dachowego,
ocieplenia $cian i ich pomalowania, pomalowania $cian wewnatrz budynku, jak réwniez usuniecia wiaty sprzed
pawilonu. Powodowie podnosili, iz tego rodzaju prace nalezy zakwalifikowac jako biezaca konserwacje budynku, w
rozumieniu art. 3 pkt 8 Prawa budowlanego, a tego rodzaju prace nie wymagaja zgloszenia wlasciwemu organowi.



Jedynie usuniecie wiaty, zdaniem powoddéw, nie mieéci sie w pojeciu biezacej konserwacji, jednak ich zdaniem,
stosownie do dyspozycji art. 31 ust 1 pkt 2 w zw. z art. 31 ust. 2 Prawa budowlanego rozbiérka wiaty réwniez nie
wymaga zgloszenia.

W celu weryfikacji twierdzen stron, nalezalo przeanalizowaé tre$¢ powolanych przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994
r. Prawo budowlane.

Stosownie do art. 30 ust 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane, zgloszenia wlasciwemu organowi wymaga: wykonywanie
rob6t budowlanych, o ktérych mowa w art. 29 ust. 2 pkt 1, 4-6 oraz 9-13. Zgodnie za$ z tym przepisem zgloszeniu
podlega: 1) remont istniejacych obiektéw budowlanych i urzadzen budowlanych, z wyjatkiem obiektéw wpisanych do
rejestru zabytkow.

Zgodnie z art. 3 pkt 8 ww. ustawy, Ilekro¢ w ustawie jest mowa o: remoncie - nalezy przez to rozumieé¢ wykonywanie
w istniejacym obiekcie budowlanym rob6t budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a
niestanowigcych biezacej konserwacji, przy czym dopuszcza sie stosowanie wyrobow budowlanych innych niz uzyto
w stanie pierwotnym.

Analizujac powyzszy przepis przyjaé nalezy, ze istota remontu polega na odtworzeniu stanu pierwotnego, czyli
odtworzeniu czego$, co kiedy$ bylo, ale nie ma go w chwili rozpoczecia remontu. Pojecie ,biezacej konserwacji”
wyczerpujaco wyjasnia Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 12 stycznia 2007 r. wydanym w
sprawie IT OSK 460/06, wskazujac, iz ,,Biezaca konserwacja mozna okresli¢ roboty polegajace na wymianie jednych
elementéw na inne - nowe, bez koniecznos$ci odtwarzania stanu pierwotnego, co jest warunkiem koniecznym przy
kwalifikowaniu rob6t budowlanych jako remontu” oraz w wyroku z dnia 05 kwietnia 2006 r. wydanym w sprawie II
OSK 704/05,

w ktéorym podniosl, Zze ,Przez pojecie biezacej konserwacji nalezy rozumie¢ wykonanie w istniejacym obiekcie
budowlanym robo6t nie polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, ale majacych na celu utrzymanie obiektu
budowlanego w dobrym stanie, w celu uzytkowania go zgodnie z jego przeznaczeniem”. Biorac pod uwage powyzsze,
wymiane okien i drzwi, pokrycia dachowego oraz pomalowanie $cian na zewnatrz i wewnatrz budynku, mozna uznac
za biezacg konserwacje, niewymagajaca zgloszenia wltaciwemu organowi. Co do usuniecia wiaty, jej rozbiorka réwniez
nie wymagala zgloszenia wlasciwemu organowi, zakwalifikowaé nalezaloby ja bowiem, zgodnie z art. 3 pkt 5 ustawy
Prawo budowlane jako tymczasowy obiekt budowlany- niepolaczony trwale z gruntem i mieszczacy sie w zakresie
wyznaczonym przez znaczenie obiektéw przykladowo wymienionych w tym przepisie, tj. strzelnice, kioski uliczne,
pawilony sprzedazy ulicznej i wystawowe, przekrycia namiotowe i powloki pneumatyczne, urzadzenia rozrywkowe,
barakowozy, obiekty kontenerowe, a budowa takich obiektéw stosownie do treéci art. 29 ust. 12 tej ustawy nie wymaga
pozwolenia na budowe. Zastosowac¢ nalezaloby wiec art. 32 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane, ktoéry stanowi,
ze rozbiorka obiektéw budowlanych i urzadzen budowlanych, na budowe ktorych nie jest wymagane pozwolenie na
budowe, jezeli nie podlegaja ochronie jako zabytki, nie wymaga pozwolenia. Ust. 2 tego artykulu wskazuje bowiem,
ze zgloszeniu podlega jedynie rozbidérka budynkow i budowli - niewpisanych do rejestru zabytkdéw oraz nieobjetych
ochrong konserwatorska - o wysoko$ci ponizej 8 m, jezeli ich odleglo$c¢ od granicy dzialki jest nie mniejsza niz polowa
wysokosci.

Inaczej jednak na tle przepiséw powolanej ustawy zakwalifikowa¢ nalezalo ocieplanie budynku dokonane przez
powodow.

Zgodnie bowiem z powolanym powyzej art. 30 ust 1 pkt 2 w zw. z art. 29 ust. 2 pkt 4 zgloszeniu podlega: docieplenie
budynkow o wysoko$ci do 12 m.

O ile wiec, wskazane powyzej poczynione przez powoddéw czynnoSci naprawcze w postaci wymiany okien i drzwi,
pokrycia dachowego, malowania $cian pawilonu, a nawet rozbiorke wiaty uznaé nalezy za czynnosci niewymagajace



zgloszenia wlasciwemu organowi, o tyle jako wymagajace zgloszenia zakwalifikowaé wypada ocieplanie budynku.
Wynika to bowiem wprost z ww. art. 30 ust 1 pkt 2 w zw. z art. 29 ust. 2 pkt 4 ustawy Prawo budowlane.

Co do zarzutu powodow, ze naklady poczynione na pawilon czynily zado$¢ zobowigzaniu z § 9 pkt 6 umowy dzierzawy,
nie sposéb nie zgodzi¢ sie z tym twierdzeniem. Wskazany w tym paragrafie obowigzek dzierzawcy nie wylacza
jednak w zaden sposob obowiazku z § 9 pkt 4 umowy dzierzawy, a wiec obowiazku przestrzegania przepiséw Prawa
budowlanego, a co za tym idzie zgloszenia wykonywanych rob6t budowlanych wlasciwemu organowi.

W $wietle zgromadzonego w niniejszej sprawie materialu dowodowego, w tym zeznan powoda K. Z. na rozprawie w
dniu 05 marca 2015 r. (k. 54-56), niewatpliwym jest, ze powodowie nie uczynili zado$¢ obowiazkowi wynikajgcemu
z § 9 pkt 4 lgczacej strony umowy.

Rozwazajac podniesione przez powodow zarzuty co do formy wypowiedzenia umowy, wskazania wadliwej podstawy
wypowiedzenia przez pozwanego w piSmie skierowanym do powodoéw, tj. § 9 pkt 8 umowy dzierzawy, nie sposob
nie zauwazy¢, ze pozwany istotnie nie zachowal w tym zakresie nalezytej starannoéci, wskazujac w pisémie § 9 pkt
8 umowy, ktéry nie mial zastosowania w niniejszej sprawie. Ta omylka pozwanego nie §wiadczy jednak o tym, ze
brak byto podstaw do wypowiedzenia umowy dzierzawy nr (...) z dnia 13 marca 2012 r., ktora wigzala powodéw
zgodnie z aneksem nr (...) z dnia 08 stycznia 2014 r. Sad dal wiare §wiadkowi Z. N. Delegatury Biura (...) w
dzielnicy M., ktory przestuchany na rozprawie w dniu 12 lutego 2015 r. (k. 49-51), szczegblowo i wiarygodnie opisal
przebieg kontroli pawilonu poczynionej przez pracownikoéw Delegatury Biura (...) w D. M., a nastepnie konsultacje
z Wydzialem Architektury i Budownictwa w D. M., ktore poprzedzily decyzje o wypowiedzeniu umowy dzierzawy.
Powyzsze zeznania potwierdzaja ztozone do akt sprawy dokumenty w postaci pism N. Delegatury Biura (...) wdzielnicy
M. do Wydzialu Architektury i Budownictwa w D. M. oraz odpowiedzi Naczelnika Wydzialu (...) i Budownictwa w
D. M. (k. 27-28). Z ww. materialu dowodowego wynika bezsprzecznie, ze po przeprowadzonej przez pracownikow
Delegatury Biura (...) w D. M. wizji w terenie, udokumentowanej zdjeciami, N. Delegatury zwrécil sie do Wydziatu
Architektury i Budownictwa w D. M. z pytaniem, czy przeprowadzane przez powoddéw prace naprawcze zostaly
zgloszone. Po otrzymaniu odpowiedzi odmownej N. podjat decyzje o wypowiedzeniu umowy, wskazujacjako podstawe
§ 9 pkt 4 laczacej strony umowy. Nastepnie, po odwolaniu sie powodoéw od decyzji N., wystosowano kolejne pismo
do Naczelnika Wydzialu Architektury, ktéry potwierdzil, ze prace remontowe przeprowadzane przez powodow w
pawilonie winny zosta¢ zgloszone wlaSciwemu organowi, zgodnie z art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane.

Biorac pod uwage powyzej poczyniong analize, uznaé¢ nalezy, iz powodowie naruszyli dyspozycje art. 30 ust. 1 pkt 2
ustawy Prawo budowlane, a co za tym idzie § 9 pkt 4 laczacej strony umowy dzierzawy. Wobec tego, pozwany byl
uprawniony do wypowiedzenia umowy w trybie § 7 pkt 2 ww. umowy, co tez uczynil.

Powodowie w niniejszym postepowaniu podniesli rowniez zarzut z art. 5 k.c. twierdzac, iz wypowiedzenie przez
pozwanego umowy dzierzawy jest naduzyciem prawa i nie powinno korzysta¢ z ochrony. Odnoszac sie do tego
zarzutu nalezy na wstepie zaznaczy¢, iz unormowanie art. 5 k.c. ,przelamuje zasade, ze wszystkie prawa podmiotowe
korzystaja z ochrony prawnej” (uzasadnienie wyroku SN z dnia 9 grudnia 2009r., IV CSK 290/09, Lex nr 560607),
wobec czego moze on zosta¢ zastosowany tylko jako szczegélny wyjatek. Sad nie znalazl podstaw, by oceniaé
zachowanie pozwanego w realiach niniejszej sprawy pod katem art. 5 k.c., a zatem jako naduzycie prawa, sprzeczne
z zasadami wspolzycia spolecznego. Odmowa ochrony prawnej na podstawie art. 5 k.c. wymaga stwierdzenia takich
okoliczno$ci, ktore - nie podwazajac samego uprawnienia - usprawiedliwiaja wniosek, ze w danych warunkach
dochodzenie realizacji tego uprawnienia jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego — co zdaniem Sadu, nie
mialo miejsca w niniejszej sprawie. W ocenie Sadu zachowanie pozwanego, ktéry podjal decyzje o wypowiedzeniu
umowy dzierzawy w obliczu naruszenia obowigzku wskazanego w umowie przez dzierzawce, nie sprzeciwia sie
zasadom wspoélzycia spolecznego. Nalezy w tym miejscu mie¢ na uwadze, ze powodowie przyjmujac na siebie
zobowiazanie wynikajace z umowy dzierzawy, nie wykazali zadnego zainteresowania tym, jak ksztaltuja sie ich
obowiazki jako dzierzawcéw, co doprowadzilo do naruszenia postanowien nie tylko umowy laczacej strony, ale takze,
jak ustalono powyzej, ustawy Prawo budowlane.



Reasumujge, zdaniem Sadu w niniejszej sprawie brak jest podstaw do zastosowania art. 5 k.c. jako podstawy
uwzglednienia powodztwa.

Biorac pod uwage calo$¢ rozwazan poczynionych przez Sad w niniejszej sprawie, orzeczono jak w pkt I sentencji.

Orzekajac o kosztach procesu, nalezalo uznac, iz to powodowie jako strona przegrywajaca postepowanie winni ponies¢
koszty niezbedne do celowej obrony pozwanego, zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu (art. 98 k.p.c.).
Na koszty dochodzenia swoich praw przez pozwanego skladalo sie w niniejszym postepowaniu wynagrodzenie jego
pelnomocnika bedacego radca prawnym w stawce minimalnej 1.200,00 zl, ustalonej zgodnie z przepisem § 6 pkt 4
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002 r.

w sprawie oplat za czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu, w zwiazku z czym Sad zasadzil od powodéw na rzecz
pozwanego kwote 1.200,00 z} tytulem zwrotu kosztow procesu.

ZARZADZENIE

Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron.



