Sygn. akt XVCo15/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 wrze$nia 2016 r.

Sad Okregowy w Gdansku w XV Wydziale Cywilnym w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Ewa Tamowicz

Protokolant: sekr. sad. Patrycja Jakubowska

po rozpoznaniu w dniu 13 wrze$nia 2016 1.

sprawy z powodztwa A. M., J. S. (1), A. J.,J. D, A. S. (1), M. S.
przeciwko (...) Spotka Akcyjna w G.

o zaplate

1. Zasadza od pozwanego (...) Spotka Akcyjna w G. na rzecz powodow:

a) A. M. kwote 39 479,67 zl. (trzydzieéci dziewiet tysiecy czterysta siedemdziesiat dziewie¢ zlotych 67/100) wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia 1 pazdziernika 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz odsetkami ustawowymi za
opo6znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

b) J. S. (1) kwote 13 159,89 zl. (trzynascie tysiecy sto piecdziesigt dziewie¢ zlotych 89/100) wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 1 pazdziernika 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz odsetkami ustawowymi za op6znienie od
dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

c) A. J. kwote 13 159,89 zl. (trzynascie tysiecy sto piecdziesiat dziewie¢ ztotych 89/100) wraz z odsetkami ustawowymi
od dnia 1 pazdziernika 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 1 stycznia
2016 r. do dnia zaplaty;

d) J. D. kwote 13 159,89 zL. (trzynaScie tysiecy sto pieédziesiat dziewie¢ zlotych 89/100) wraz z odsetkami ustawowymi
od dnia 1 pazdziernika 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 1 stycznia
2016 r. do dnia zaplaty;

e) A. S. (1) kwote 59 219,51 zk. (pie¢dziesiat dziewiet tysiecy dwiescie dziewietnadcie zlotych 51/100) wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 1 pazdziernika 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz odsetkami ustawowymi za op6znienie od
dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

f) M. S. kwote 59 219,51 zl. (piecdziesiat dziewie¢ tysiecy dwiescie dziewietnascie zlotych 51/100) wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 1 pazdziernika 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz odsetkami ustawowymi za op6znienie od
dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty.

2. Oddala w pozostalym zakresie pow6dztwo:
a)A. M.
b)J.S. (1);

c)A.J;



d)J.D.;

e)A.S. (1);

f) M. S..

3. Zasadza od pozwanego (...) Spotka Akcyjna w G. na rzecz powodow:

a) A. M. kwote 1 973,98 zl. (jeden tysiac dziewieéset siedemdziesiat trzy zlote 98,/100) tytulem czeéci oplaty od pozwu
oraz kwote 894,33 zl. (osiemset dziewiecdziesiat cztery zlote 33/100) tytulem zwrotu wydatkow w sprawie;

b) J. S. (1) kwote 657,99 zl. (sze$éset pietdziesiat siedem zlotych 99/100) tytulem czesci oplaty od pozwu;

c) A. J. kwote 657,99 zl. (szeécset piecdziesiat siedem zlotych 99/100) tytulem czesci oplaty od pozwu;

d) J. D. kwote 657,99 zl. (szeécset piecdziesiat siedem zlotych 99/100) tytulem czesci oplaty od pozwu;

e) A. S. (1) kwote 2 960,97 zl. (dwa tysiace dziewiecset szeSédziesiat ztotych 97/100) tytutem czeSci oplaty od pozwu;
f) M. S. kwote 2 960,97 zl. (dwa tysiace dziewiecset szeSédziesiat ztotych 97/100) tytulem czeSci oplaty od pozwu.

4. Zasadza na rzecz pozwanego (...) Spotka Akcyjna w G. od powodow:

a) A. M. kwote 1 308,64 zt. (jeden tysiac trzysta osiem zlotych 64/100) tytulem kosztéw zastepstwa procesowego;

b) J. S. (1) kwote 874,48 zl. (osiemset siedemdziesiat cztery zlote 48/100) tytulem kosztéw zastepstwa procesowego;
c) A. J. kwote 874,48 zl. (osiemset siedemdziesiat cztery zlote 48/100) tytulem kosztow zastepstwa procesowego;

d) J. D. kwote 874,48 zl. (osiemset siedemdziesiat cztery zlote 48/100) tytutem kosztéw zastepstwa procesowego;

e) A. S. (1) kwote 1 308,64 z6. (jeden tysiac trzysta osiem zlotych 64/100) tytutem kosztow zastepstwa procesowego;
f) M. S. kwote 1 308,64 zl. (jeden tysiac trzysta osiem zlotych 64/100) tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 13 sierpnia 2014 r. do Sadu Okregowego w Poznaniu (k. 1) skierowanym przeciwko (...)
S.A. w G. powodowie wnosili o zaplate kwot:

1. na rzecz A. M. 100 000 zk. wraz z odsetkami ustawowymi od:

- 71000 zl. od dnia 1 maja 2011 1.;

- 29 000 zl. od dnia 1 pazdziernika 2013 r.

2.narzecz J. S. (1) 33 333,34 zt. wraz z odsetkami ustawowymi od:
- 23 666,67 zk. od dnia 1 maja 2011 r.;

- 9 666,67 zl. od dnia 1 pazdziernika 2013 r.

3. narzecz A. J. 33 333,33 z}. wraz z odsetkami ustawowymi od:

- 23 666,66 zl. od dnia 1 maja 2011 1.;

- 9 666,66 zl. od dnia 1 pazdziernika 2013 r.



4.narzecz J. D. 33 333,33 zl. wraz z odsetkami ustawowymi od:

- 23 666,66 zl. od dnia 1 maja 2011 r.;

-9 666,66 zl. od dnia 1 pazdziernika 2013 r.

5.narzecz A. S. (1) 150 000 zk wraz z odsetkami ustawowymi od:
- 106 500 zl. od dnia 1 maja 2011 r.;

- 43 500 zl. od dnia 1 pazdziernika 2013 r.

6.narzecz M. S. 150 000 zl. wraz z odsetkami ustawowymi od:

- 106 500 zl. od dnia 1 maja 2011 r.;

- 43 500 zl. od dnia 1 pazdziernika 2013 r.

Ponadto powodowie wnosili o zasgdzenie na rzecz kazdego z nich kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego w podwojnej wysokosci stawki minimalnej i oplat skarbowych od pelnomocnictw w lacznej kwocie 102 z1.

W uzasadnieniu powodowie wywiedli, ze pozwany co najmniej od 10 lat zajmuje w celach handlowych lokal uzytkowy
wraz z pomieszczeniami magazynowym i socjalnym na parterze budynku przy ul. (...) w L.. Powodowie sa jego
wspolwlascicielami tacznie w 5/6. Pozostaly udzial w 1/6 nalezy do K. P..

W dniu 13 wrze$nia 2013 r. Sad Okregowy w Poznaniu w sprawie XVCa30/13 prawomocnie oddalil wniosek K. P. o
stwierdzenie zasiedzenia tej nieruchomogci. K. P. lub jej corka J. L. okolo 10 lat wezesniej oddaly pozwanemu w najem
lub inny stosunek prawny najcenniejszy lokal w tej nieruchomosci, w ktorym pozwany prowadzi sklep z towarami
marki D.. W latach 2012-2014 powodowie kilkakrotnie zwracali sie do pozwanego i K. P. o udzielenie informacji
dotyczacych zawartej umowy.

Dalej powodowie wywiedli, ze swoje roszczenie opieraja na podstawie przepiséw art. 1029 par. 2 ke i art. 225 oraz
230 ke., wywodzac, ze pozwany jest od poczatku posiadaczem zaleznym w zlej wierze. Pozwany nie zweryfikowal
uprawnien osoby, z ktéra zawarl umowe, nie sprawdzil os6b wpisanych jako wtasciciele nieruchomosci w ksiedze
wieczystej dla niej prowadzonej. Powodowie dochodza odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu od 1
czerwca 2005 1. do 30 wrzeS$nia 2013 r. Wezwaniami z kwietnia i grudnia 2011 r. oraz z marca 2012 r. powodowie
informowali pozwanego o aspektach prawnych i faktycznych sprawy. W ocenie powodéw pozwany juz, co najmniej
od kwietnia 2011 r. dysponowal dokumentami, z ktérych wynikalo, ze ani K. P. ani jej corka nie moga swobodnie
dysponowac lokalem i pobiera¢ czynszu.

Powodowie wywiedli takze, ze pozwany od marca 2014 r. przekazal na konto kancelarii pelmomocnika powodéw
kwoty: 51 660 zl., 4 340 zl. i trzykrotnie po 7 000 zl. tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie. Powodowie
wskazali, ze ich roszczenia odszkodowawcze za korzystanie z rzeczy beda rowne wysoko$ci nieuzyskanego od pozwanej
czynszu za okres od 1 czerwca 2005 r. do 30 wrzeénia 2013 r. przy zalozeniu, ze caly czynsz za lokal wynosil 6 000 zl.
Odsetki ustawowe powodowie naliczyli od dnia 1 maja 2011 r., to jest od nastepnego miesiaca po miesigcu, w ktorym
pozwany otrzymal pierwsze wezwanie do zaplaty oraz od 1 pazdziernika 2013 r. za okres od 1 maja 2011 r. do 30
wrze$nia 2013 r. (pozew k. 1-5).

Pozwany (...) S.A. w odpowiedzi na pozew (k. 133-140) wnosil o:
1. przekazanie sprawy wedlug wlasciwos$ci Sadowi Okregowemu w Gdansku,

2. zawiadomienie J. L. i K. P. o toczacym sie postepowaniu,



3. oddalenie powodztwa,

4. zasadzenie od kazdego z powodow na rzecz pozwanego kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego,
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwany wywiddl, Zze uznal roszczenia powodéw po 30 wrzeénia 2013 r. jedynie, co do przyszlych
naleznoSci. Zaprzeczyl, aby posiadal nieruchomos$é w zlej wierze. Przyznal, ze do ksiegi wieczystej prowadzonej
dla nieruchomo$ci w czerwcu 2005 r. wpisani byli jako wlaciciele A. i B. S., ktérych wynajmujaca K. P. byla
nastepca prawnym i to jedynie ona wraz z corka zarzadzaly nieruchomo$cia. O pretensjach powodéw pozwany
dowiedziat sie dopiero w kwietniu 2011 r. K. P. informowala pozwanego o nabyciu nieruchomosci przez zasiedzenie
i wniesieniu wniosku o jego stwierdzenie, a pelnomocnik powodéw dopiero pismem z dnia 28 lutego 2014 r.
poinformowal pozwanego o oddaleniu tego wniosku. Pozwany wywiddl, ze nie mial obowiazku ustalania stanu
prawnego nieruchomosci, bo wynajmujacy nie musi by¢ wcale wladcicielem, a kazdy ze wspdlwlascicieli moze
zarzadzaé rzecza wspolna. W konsekwencji posiadacz w dobrej wierze nie jest zobowiazany do wynagrodzenia za
korzystanie z rzeczy, a umowa najmu zawarta przez pozwanego jest wazna.

Pozwany wywiodl takze, ze prawa spadkowe poszczegbdlnych powoddow zostaly wykazane w latach 2006-2014, a
wiec juz po zawarciu umowy najmu. Powodowie akceptowali umowe najmu skoro ich pelnomocnik domagat sie
jej realizowania na rzecz pozostalych wspotwlascicieli. Pozwany jest rozliczony z obowigzku zaptaty czynszu skoro
pobieranie czynszu stanowi czynno$¢ zachowawcza, ktora ze skutkiem wobec wszystkich wspotwlascicieli moze podjac
samodzielnie kazdy z nich.

Pozwany podnio6st takze zarzut przedawnienia wobec wszystkich roszczen, ktore powstaly dawniej niz trzy lata
przed wniesieniem powo6dztwa. Roszczenie powodéw ma bowiem charakter okresowy i przedawnia sie z terminem
trzyletnim.

Pozwany podniost zarzut potracenia, albowiem jako posiadacz w dobrej wierze ponidst naklady o lacznej wartosci 19
500 zk

Postanowieniem z dnia 30 wrze$nia 2014 r. (k. 166) Sad Okregowy w Poznaniu uznat sie niewlaciwym miejscowo do
rozpoznania sprawy i przekazal ja Sgdowi Okregowemu w Gdansku jako rzeczowo i miejscowo wlasciwemu.

Pismem procesowym z dnia 20 listopada 2014 r. (k. 175-189) powodowie rozszerzyli zadanie pozwu i wnosili o
zasadzenie za korzystanie z lokalu od 1 lipca 2005 r. do 30 wrze$nia 2013 r. od pozwanego kwot:

1. narzecz A. M. 123 683,95 zk. wraz z odsetkami ustawowymi od:
- 84 160,35 zl. od dnia 1 maja 2011 r.;

- 39 523,60 z6. od dnia 1 pazdziernika 2013 r.

2.narzeczJ. S. (1) 41 227,99 zl. wraz z odsetkami ustawowymi od:
- 28 053,45 z1. od dnia 1 maja 2011 r.;

- 13 174,54 z}. od dnia 1 pazdziernika 2013 r.

3.narzecz A. J. 41 227,98 zL. wraz z odsetkami ustawowymi od:

- 28 053,45 z1. od dnia 1 maja 2011 r.;

- 13 174,53 z}. od dnia 1 pazdziernika 2013 r.

4.narzecz J. D. 41 227,98 z}L. wraz z odsetkami ustawowymi od:



- 28 053,45 z6. od dnia 1 maja 2011 r.;

- 13 174,53 z}. od dnia 1 pazdziernika 2013 r.

5.narzecz A. S. (1) 185 525,92 zl. wraz z odsetkami ustawowymi od:
- 126 240,52 zk. od dnia 1 maja 2011 r.;

- 59 285,40 zl. od dnia 1 pazdziernika 2013 r.

6.narzecz M. S. 185 525,92 zk wraz z odsetkami ustawowymi od:

- 126 240,52 zk. od dnia 1 maja 2011 r.;

- 59 285,40 zl. od dnia 1 pazdziernika 2013 r.

Rozszerzenie to bylo rezultatem przedstawienia przez pozwanego umowy najmu i uzyskania przez powodow
informacji o wysoko$ci zaplaconego czynszu najmu, przy czym powodowie ten czynsz okreslili jako czynsz netto bez
podatku VAT.

Pozwany w dalszym toku postepowania podtrzymywat stanowisko zawarte w odpowiedzi na pozew.

Zarzadzeniem z dnia 19 listopada 2014 r. zarzadzono zawiadomienie o toczacym sie postepowaniu J. L. i K. P.
zobowiazujac do oéwiadczenia w terminie 7 dni czy przystepuja do sprawy w charakterze interwenienta ubocznego

(k. 174).

Zobowiazania te zostaly doreczone dnia 1 grudnia 2014 r. (k. 196-197). Osoby te nie przystap[ily do sprawy w
charakterze interwenientéw ubocznych.

Sad Ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Bezspornym w sprawie jest, ze w czerwcu 2005 1. w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomoéci przy ul. (...)
w L. jako wlaéciciele wpisani byli A. S. (2) i B. S..

Bezspornym jest i to, ze B. S. zmarla dnia 22 czerwca 1935 1., a A. S. (2) zmarl 28 stycznia 1950 r.
Spadkobiercami B. S. byli odpowiednio jej maz A. S. (2) oraz J. S. (2), W. S. (1), A. S. (3) i W. S. (2).
Spadkobiercami A. S. (3) byli A. S. (2),J. S. (2), W. S. (1) i W. S. (2).

Spadkobiercami A. S. (2) byli J. S. (2), W. S. (1) i W. S. (2).

Spadkobiercami J. S. (2) byli K. P., J. S. (3), A. M. (powddka) oraqz A. S. (4). Spadkobierca J. S. (3) byt A. S. (4).

Na podstawie postanowienia Sgdu Rejonowego w Lesznie z dnia 10 sierpnia 2011 r. w sprawie INs71/11 stwierdzono,
ze spadek po W. S. (1) nabyli W. S. (2), A. M. (powodka), K. P., A. S. (4)iJ. S. (3).

Tym samym postanowieniem ustalono spadkobiercow W. S. (2) jako E. S., A. S. (1) i M. S..

Postanowieniem tego samego Sadu w sprawie INs73/11 wydanym 10 grudnia 2009 r. stwierdzono nabycie spadku po
A. S. (2) narzecz A. M. (powddki), K. P. oraz J. S. (3).

Spadkobiercami J. S. (3) na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego w Wolowie wydanego dnia 26 czerwca 2006
r. w sprawie INs141/06 zostali uznani J. S. (1), A. J. iJ. D. — powodki w tej sprawie.



Na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego w Lesznie z dnia 20 marca 2014 r. wydanego w sprawie INs107/14
spadek po E. S. nabyli powodowie A. S. (1) i M. S..

W czerwcu 2005 r. ustalone byly juz cze$ciowo prawa wspotwlasnosci powodki A. M. oraz K. P.. Mimo tego osoby te
nie dokonaly ujawnienia swych praw wspoélwlasnosci w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci przy ul.
(.)wL.

Ostatecznie, w datach wniesienia pozwu i zamkniecia rozprawy, udzialy wspotwlascicieli tej nieruchomoéci byly

nastepujace:
-K. P.-1/6;
-A. M. -1/6;
-J.S. (1) - 1/18;
-A J.-1/18;
-J.D.-1/18;
-A.S. (1) — Va;
-M.S. - Ya.

Okolicznosci te s3 miedzy stronami bezsporne.

W dniu 30 czerwca 2005 r. pomiedzy pozwana i J. L. jako wynajmujacg zostala zawarta umowa najmu lokalu
uzytkowego o powierzchni 110 m/2 macg, ktérej oddano pozwanej w najem lokal handlowy na parterze w budynku
przy ul. (...) w L..

Zawierajac te umowe wynajmujaca o$wiadczyla, ze jest wspolwlascicielem nieruchomoéci, w ktorej znajduje sie lokal
i posiada do niego tytul wlasnosci.

Umowe zawarto na czas nieokreslony poczynajac od 1 lipca 2005 r. z trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia dla
kazdej ze stron.

Miesieczny czynsz najmu strony ustality na kwote 7 000 zl. i podatek VAT platny z gory do dnia 10-go kazdego miesigca
przelewem na konto wynajmujacego. Ustalono rowniez prawo wynajmujacego do waloryzowania czynszu w oparciu
o wskaznik inflacji podawany przez GUS dotyczacy wzrostu cen towaréw i uslug za miniony okres liczony od dnia
obowigzywania poprzedniej stawki czynszu, przy czym pierwsza waloryzacja moze nastapi¢ w dniu 1 stycznia 2007 1.,
a nastepne bedg naliczane, co 12 miesiecy.

Strony ustalily takze, Ze najemcy nie wolno bez zgody wynajmujgcego dokonywa¢ jakichkolwiek zmian budowlanych
w lokalu.

Aneksem z dnia 27 lutego 2012 r. zawartym pomiedzy pozwana oraz J. L. i K. P., K. P. potwierdzita umowe najmu
zawarta w dniu 30 czerwca 2005 r. przez J. L. w jej imieniu oraz o§wiadczyla, ze J. L. zwierajac te umowe dzialala
jako jej pelnomocniczka.

Okoliczno$¢ te potwierdzila takze J. L..

Jednoczesnie K. P. i J. L. zobowiazaly sie zwolni¢ pozwana od wszelkich roszczen (w szczegélnoéci od roszczen
o zaplate czynszu lub za bezumowne korzystanie z nieruchomosci), ktére beda zglaszane ze strony ewentualnych
wspoltwlascicieli nieruchomodci i udzieli¢ w tym zakresie zabezpieczenia w postaci weksla in blanco.



Dowdd: umowa najmu z 30 06 2006 r. k. 153-155, aneks k. 156-157. zeznania §wiadka A. D. na rozprawie dnia 25 06
2015 I. (€zas 00:04:29-00:34:49), zeznania $wiadkow: K. P. k. 442-444, J. L. k. 447-449 akt.

Pozwana dokonywala zaplaty czynszu najmu na wskazany w umowie rachunek bankowy, przy czym w okresie od maja
2011 1. do grudnia 2011 r. byly to kwoty po 9 657 zl, brutto miesiecznie, od stycznia do grudnia 2012 r. po 10 039 zl.
miesiecznie brutto, od stycznia do czerwca 2013 r. po 10 440 z}. miesiecznie brutto i od lipca do wrzesnia 2013 r. po
10 332 zl. miesiecznie.

Dowdd: zestawienie wplat k. 162-164 akt.

Powodowie nie zamieszkiwali na terenie nieruchomosci przy ul. (...) w L., nie posiadali zadnych pomieszczen na jej
terenie i nie wykonywali zadnych czynnoSci zarzadu ta nieruchomoscia.

Wszystkie czynnoSci zarzadu ta nieruchomo$cia wykonywala K. P. oraz jej maz, a po jego $mierci takze J. L. — cérka
K. P.. Na parterze J. L. prowadzila sklep. Powodowie nie sprzeciwiali sie dysponowaniu lokalem przez K. P.

W latach 2009-2010 powodowie zorientowali sie, ze to nie J. L. prowadzi sklep w lokalu na parterze nieruchomogci.
Wowcezas powodowi ustalili, ze to pozwany prowadzi sklep z towarami marki D..

Dowdd: zeznania powo6dki A. M. na rozprawie dnia 16 06 2016 1. (czas 00:25:49-00:34:42) i na rozprawie dnia 14 04
2015 r. (czas 00:10:50-00:19:36), zeznania powodki J. D. na rozprawie dnia 11 08 2016 r. (czas 00:06:40-00:18:24),
zeznania $wiadka A. D. na rozprawie dnia 25 06 2015 r. (czas 00:04:29-00:34:49), zeznania Swiadkow: K. P. k.

442-444, J. P. k. 447-449 akt.

Pismem z dnia 5 kwietnia 2011 r., przestanym tego samego dnia, adwokat R. M. dzialajacy w imieniu A. M., J. S. (1).,
A. J.iJ. D. wspolwladcicieli w 2/9 nieruchomoéci przy ul. (...) w L., wezwal pozwanego do uiszczania 2/9 czynszu
najmu poczynajac od kwietnia 2011 r. na konto jego kancelarii oraz do uiszczania 6/9 czynszu do depozytu sadowego
na poczet nalezno$ci czynszowych innych wspotwlascicieli. Wezwal takze pozwanego do wplacenia 2/9 naleznosci
czynszowych za caly okres uzytkowania lokalu na konto jego kancelarii.

W odpowiedzi na to pismo, pozwanego pismem bez daty, zobowiazala pelnomocnika powodéw do przedlozenia kopii
dokumentow potwierdzajacych uprawnienia reprezentowanych przez niego oséb. Pismem z dnia 1 grudnia 2011 r.
pelnomocnik ten ponowil wezwanie kierowane w piSmie z 5 kwietnia 2011 r. dolaczajac dokumenty, z ktoérych wynika,
ze udzial A. M. w nieruchomo$ci wynosi 1/6, a udzialy J. S. (1), A. J.iJ. D. po 1/18, za$ udzial K. P. wynosil 1/6.

Pismem z dnia 8 grudnia 2011 r. pozwany udzielil odpowiedzi na pismo powodéw z 1 grudnia wskazujac, ze roszczenia
wspolwlasciciele powinni rozliczy¢ miedzy soba. Pozwany wskazal takze, ze rozwazy wyplate czynszu wedlug udziatlow
wspotwlascicieli po wykazaniu okoliczno$ci wskazanych w tresci pisma.

Pismem z dnia 25 lutego 2014 r. ponowiono te same zadania, a w imieniu A. S. (1) i M. S. zostaly zgloszone zadania
zaplaty po Y4 czynszu.

Dowdd: pismo adw. M. z 5 04 2011 1. k. 48-49, pismo pozwanej k. 66, pismo pelnomocnika powodéw z dnia 1 12 2011
r. wraz z dowodem nadania k. 50-51, pismo pozwanej z dnia 8 12 2011 . k. 67-68, pismo z dnia 25 02 2014 r. k. 56-58,
158-160, dowod nadania k. 59, dowdd doreczenia k. 60, akt.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zeznan powodek A. M. i J. D. oraz §wiadkéw A. D., K. P. i J. L..
Ustalenia faktyczne poczyniono takze na podstawie akt INs232/09 Sadu Rejonowego w Lesznie oraz dokumentow
zlozonych do akt przez strony.



Szczegbdlowo wyzej opisane ustalenia faktyczne poczyniono na podstawie dokumentéw zlozonych do akt przez strony,
z ktorych dowdd przeprowadzono na rozprawie dnia 13 wrze$nia 2016 r. Dowody te nie budzily watpliwosci Sadu, co
do ich wiarygodno$ci, nie byly tez kwestionowane przez zadna ze stron.

Na tej samej rozprawie przeprowadzono dowdd z akt INs232/09 Sadu Rejonowego w Lesznie na podstawie, ktorych
ustalono stan prawny nieruchomosci, ktérej sprawa dotyczy.

Na podstawie zeznan powodki A. M. ustalono okoliczno$ci dotyczace tego, ze ani powodka ani pozostali powodowie
nie wykonywali czynno$ci zarzadu nieruchomos$cia wspdlna, ze przez okresy kilkuletnie powodka nie bywala na
nieruchomodci, ktérej sprawa dotyczy i ze to K. P., jej maz, a po jego Smierci corka J. L. zajmowali sie sprawami
nieruchomoéci i zarzadzali nig. Ustalono takze, ze do paZdziernika 2013 r. powodowie nie otrzymywali czynszu
najmu za lokal ani od pozwanej ani od K. P.. Zeznania te Sad uznal za wiarygodne jako zbiezne z dokumentami
zgromadzonymi w toku postepowania.

Podobne ustalenia poczyniono na podstawie zeznan powddki J. D. przestuchanej na rozprawie 11 sierpnia 2016 r.1iz
tych samych wzgledéw zeznania te uznano za wiarygodne.

Na podstawie zeznan $§wiadka A. D. ustalono, ze do czasu otrzymania przez pozwanego odpisu postanowienia
prawomocnie oddalajacego wniosek K. P. o zasiedzenie, pozwana do jej rak wyplacala czynsz najmu. Ustalono takze,
ze doszlo do potwierdzenia zawarcia i warunkéw umowy najmu przez K. P.. Zeznania te Sad uznat za wiarygodne jako
zbiezne ze zgromadzonymi dokumentami.

Pozwany wnioskowal o przestuchanie A. D. takze na okoliczno$ci nakladéw poczynionych przez pozwanego na
najmowany lokal w zwigzku ze zgloszonym zarzutem potracenia tych nakladéw. Swiadek jednak poza ogélnym
twierdzeniem, ze naklady te zostaly poniesione, ulegly juz amortyzacji i zostaly dokonane w standardach firmy
pozwanej, aby prowadzi¢ sklep marki D.. Wobec takiej tresci zeznan nie wniosly one niczego do sprawy i nie byly
podstawa dokonania ustalen faktycznych.

Na podstawie zeznan Swiadka K. P. przesluchanej przed Sadem Rejonowym w Lesznie (k. 442-444v) ustalono,
ze to Swiadek i jej rodzina wykonywali wszelkie czynnoS$ci zarzadu nieruchomo$cia, oplaty podatkéw, remonty, a
powodowie nigdy tym czynnoSciom nie sprzeciwiali sie, tak jak nie sprzeciwiali sie umowie z pozwana. Na podstawie
tych zeznan ustalono takze, ze $wiadek upowaznila corke J. L. do podejmowania dzialan dotyczacych tego lokalu i
nigdy nie sprzeciwiala sie nim

Zeznania te Sad uznat za wiarygodne jako zbiezne z zeznaniami Swiadka J. L. oraz zgromadzonymi dokumentami.

Podobne okoliczno$ci ustalono na podstawie zeznan $wiadka J. L. przestuchanej przed Sadem Rejonowym w
Lesznie (k. 447-449). I tym zeznaniom Sad dal wiare jako zbieznym z zeznaniami $wiadka K. P. i dokumentami
zgromadzonymi w toku postepowania.

Sad nie poczynit ustalen faktycznych na podstawie zeznan §wiadka H. M. przestuchanego przed Sadem Rejonowym
w Krotoszynie w dniu 16 listopada 2015 r. (nagranie k. 391), albowiem jego lakoniczne zeznania nie wniosly niczego
nowego do sprawy.

Na rozprawie dnia 16 czerwca 2016 r. pelnomocnicy powodéw zgodnie cofneli wniosek zawarty w pozwie o
dopuszczenie dowodu z opinii biegltego do spraw inwentaryzacji nieruchomosci (czas 00:13:19).

Na tej samej rozprawie pelnomocnik powodek J. S. (1), A. J. iJ. D. zrezygnowal z przestuchania J. S. (1) i A. J. (czas
00:19:52).

Na rozprawie dnia 11 sierpnia 2016 r. oddalono wniosek pelnomocnika powodéw adwokata R. M. zgloszony w
piSmie z dnia 20 listopada 2014 r. o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu finans6w i rachunkowosci.
Prowadzenie tego dowodu dla wykazania prawidlowo$ci wyliczenia rozszerzonego przez powoddéw powddztwa



bylo zbedne dla rozstrzygniecia sprawy, gdyz arytmetyczna weryfikacja roszczen powodoéw nie wymagala wiedzy
specjalistycznej bieglego.

Roszczenia powodow s jedynie czeSciowo zasadne.

Powodowie swoje roszczenia opierali na przepisach art. 1029 par. 2 ke oraz art. 225 kc i 230 ke wywodzac, ze umowa
najmu lokalu uzytkowego z dnia 30 czerwca 2005 r. zawarta przez K. P. jako wspotwlaéciciela w 1/6 oraz pozwanego
jako najemce jest niewazna.

Stanowisko powodow nie jest trafne. Rozstrzygajac te sprawe pamietaé nalezy, ze stosunek prawny laczacy pozwanego
z K. P. oceniaé nalezy odnoszac go do stosunkéw wewnetrznych pomiedzy wspdlwlascicielami nieruchomosci przy ul.
(...) w L.. Bezspornym jest, ze K. P. przystugiwal w dacie zawierania umowy z dnia 30 czerwca 2005 r. udzial w 1/6
prawa wlasnosci tej nieruchomosci, a wiec udzial mniejszosciowy.

Zgodnie z przepisem art. 200 ke, kazdy ze wspdtwlascicieli jest obowiazany do wspoéldzialania w zarzadzie rzecza
wspoélna. Zgodnie za$ z przepisem art. 201 ke, do czynnosci zwyklego zarzadu rzecza wspolna potrzebna jest zgoda
wiekszo$ci wspotwladceicieli. W braku takiej zgody kazdy ze wspolwlaScicieli moze zada¢ upowaznienia sagdowego
do dokonania czynnoSci. Kwestie dokonywania czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu rzecza wspolng
reguluje z kolei przepis art. 199 ke, stanowiacy, ze do rozporzadzania rzecza wspoélna oraz do innych czynnosci,
ktore przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli. W braku takiej zgody
wspotwlasciciele, ktorych udzialy wynosza co najmniej potowe, moga zadaé rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie
majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli.

Dla rozstrzygniecia sprawy w pierwszej kolejnoSci nalezy przesadzi¢, jaki charakter prawny ma umowa najmu lokalu
uzytkowego, czy zawarcie takiej umowy jest czynno$cia zwyklego zarzadu rzecza wspolng czy zakres takiego zarzadu
czynno$¢ ta przekracza.

Przepisy Kodeksu cywilnego nie definiuja poje¢ czynnoSci zwyklego zarzadu i przekraczajacych ten zarzad. Z
literatury i licznego orzecznictwa Sadu Najwyzszego i Naczelnego Sadu Administracyjnego wynika, ze do czynnoSci
zwyklego zarzadu naleza m. in., gdy chodzi o nieruchomosci miejskie — zawieranie uméw najmu lokali, pobieranie
czynszu, instalowanie kanalizacji sanitarnej i opadowej i przewodéw wodociggowych na gruncie stanowigcym
wspoOlwlasno$é. Natomiast czynno$ciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sa: zbycie rzeczy wspoélnej,
obcigzenie jej ograniczonymi prawami rzeczowymi, wzniesienie obiektu budowlanego na nieruchomosci wspdlnej,
zmiana przeznaczenia lub przebudowa pomieszczenia wspdlnego, przebudowa budynku (tak A. Kidyba: Kodeks
Cywilny Komentarz t. I Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe, Wolters Kluwer Business, Warszawa 2009 s. 87, teza 5 i
przywolane tam orzecznictwo).

Skoro, wiec zawarcie umowy najmu stanowi czynno$¢ zwyklego zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna to K. P. dla zawarcia
umowy z 30 czerwca 2005 r. powinna byla uzyskac zgode wiekszoéci wspotwlascicieli, gdyz sama takiego udzialu
we wspoélwlasnosci nie posiadala. Niewatpliwym jest, ze takiej zgody nie uzyskala. Mimo tego zawarta przez nia
umowa jest wazna, a zatem miedzy pozwanym i wszystkimi wspotwlascicielami nieruchomosci od dnia 1 lipca 2005 .
obowiazywala umowa najmu lokalu uzytkowego na parterze budynku przy ul. (...) w L.. K. P. byla bowiem uprawniona
do zawarcia takiej umowy w zakresie czynno$ci zachowawczych o jakich mowa w przepisie art. 209 ke. Przepis art. 209
ke stanowi, ze kazdy ze wspotwlascicieli moze wykonywac wszelkie czynno$ci i dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktore
zmierzaja do zachowania wspdlnego prawa.

Jak wynika z poczynionych przez Sad ustalen powodowie i ich poprzednicy prawni nie wykonywali Zadnych czynnosci
zarzadu nieruchomo$cig wspoélna. Od kilkudziesieciu lat czynno$ci te wykonywala K. P. i jej maz, a po jego Smierci
J. L. — corka K. P.. Z zeznan przestuchanych powddek wynika, ze nie przyjezdzaly one na teren nieruchomosci, nie
interesowaly sie nia az do czasu wszczecia postepowania z wniosku K. P. o stwierdzenie zasiedzenia prawa wlasnosci
tej nieruchomosci na jej rzecz, ktére to postepowanie rozpoczelo sie w roku 2009. Pozostali wspotwlasciciele nie
partycypowali w kosztach utrzymania nieruchomosci, nie ujawnili swoich praw w ksiedze wieczystej, a postepowania



stwierdzajace ich prawa spadkowe byly w wiekszo$ci wypadkéow prowadzone wiele lat pézniej po $mierci ich
poprzednikéw prawnych. Z zeznan swiadkéw K. P. i J. L. wynika, ze to one ponosily wszelkie koszty zwigzane z
utrzymaniem biezacym i remontami nieruchomosci.

Funkcja czynnoSci zachowawczych jest ochrona wspélnego prawa do przedmiotu wspotwlasnosci. Cel ten przemawia
za przyznaniem kazdemu wspotwlascicielowi uprawnienia do samodzielnego podejmowania czynno$ci faktycznych
i prawnych w celu zachowania i ochrony wspo6lnego prawa bez koniecznoS$ci uzyskiwania zgody wiekszo$ci. W
tym sensie art. 209 jest przepisem szczeg6élnym w stosunku do art. 201 ke lub wyjatkiem od zasady okres$lonej w
art. 201 ke. Konstrukcja upowaznienia jednego wspotwlasciciela do wszelkich czynnos$ci zachowawcezych nie opiera
sie na przedstawicielstwie ustawowym jednego wspodlwlasciciela przez drugiego tyko na wzajemnej reprezentacji
jednych wspoltwlascicieli przez drugich. Wspotwlasciciel podejmuje czynno$¢ zachowawcezg w imieniu wlasnym, lecz w
interesie wszystkich. Dopoki istnieje domniemanie, ze wspotwlasciciel podejmuje czynno$ci zgodnie wola wszystkich
wspoltwlasceicieli, dopoty mozna uznawaé wspdlwlasciciela za reprezentujacego interesy innych, zachowujacych sie
biernie. Gdy jednak inni wspolwlasciciele sprzeciwia sie podjeciu czynnoSci przez wspotwlasciciela, to czynnosé
ta wobec takiego sprzeciwu nie moze by¢ uznana za zmierzajaca do zachowania wspdlnego prawa. W takim
wypadku art. 209 nie ma zastosowania, a zachowanie wspoétwlasciciela dzialajacego ulega ocenie z uwzglednieniem
art. 201 ke. Pobranie czynszu najmu stanowi czynno$é¢ zwyklego zarzadu, a jednocze$nie czynno$é zachowawczg
w rozumieniu art. 209 kc zmierzajacg do zachowania wspélnego prawa. Z tego wzgledu wspoétwlasciciel, ktory
zarzadza rzecza stanowiacg przedmiot wspotwlasnoSci, jest uprawniony do dochodzenia calej naleznoéci z tego tytulu
chyba, ze inny wspolwlasciciel sprzeciwi sie temu, albo wytoczy powddztwo o czynsz za ten sam okres (tak J.
Gudowski: Kodeks Cywilny Komentarz, Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe, LexisNexis Warszawa 2013 s. 368-376 i
przywolana tam literatura oraz orzecznictwo). Z kolei w Komentarzu do Kodeksu Cywilnego pod redakcja Macieja
Gutowskiego (Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2016) wyrazono poglad, ze celem czynnoSci zachowawczych jest
ochrona wspdlnego prawa, przy czym moga to by¢ zaréwno $rodki profilaktycznej ochrony zagrozonego prawa, jak
i wlaSciwe $rodki stuzace ochronie prawa naruszonego. Czynno$¢ powinna by¢ przedsiebrana w interesie wszystkich
wspoétwlascicieli, a nie tylko tego, ktory jej dokonuje. CzynnoSciami zachowawczymi sg czynno$ci faktyczne, prawne
i procesowe. Pewne czynnoSci dotyczace rzeczy wspoélnej, ktére w normalnych warunkach wykonywane sa w
ramach i zgodnie z ogélnymi zasadami zarzadu, w sytuacjach szczego6lnej potrzeby lub wobec szczeg6lnych zagrozen
moga by¢ wykonywane przez kazdego ze wspotwlascicieli. O zgodnoéci z prawem czynno$ci podejmowanych przez
poszczegdlnych wspotwlasceicieli z powolaniem na art. 209 ke decyduja nie tylko rodzaj czynnoéci, ale i okolicznosci,
w jakich dana czynno$¢ dochodzi do skutku. Okoliczno$cia uzasadniajaca kwalifikacje czynnosci jako zachowawczej
moze byé¢ brak wspoldzialania w zarzadzie ze strony pozostalych wspotwlascicieli. Jezeli wspotwlasciciel dokonuje
czynnoSci zachowawczej, to dziala zgodne z regulami zarzadu rzecza wsp6lna w imieniu wlasnym ale na rzecz
pozostalych wspotwtascicieli (komentarz do art. 209 ke tezy 1-6).

Zdaniem Sadu, zawarcie przez K. P. umowy z dnia 30 czerwca 2005 r. stanowilo czynno$é prawng zachowawcza. Do
$mierci meza w 1998 r., w lokalu na parterze malzonkowie P. prowadzili sklep. Nieruchomo$¢ przynosila w ten sposéb
dochdd, ktdry obracali oni na koszty utrzymania nieruchomo$ci.

Whbrew stanowisku powoddéw umowa zawarta w dniu 30 czerwca 2005 r. mimo, ze zostala podpisana przez J. L. jest
wazna. K. P. potwierdzila, bowiem czynno$é J. L. dzialajacej jako jej pelnomocnik o§wiadczeniem zawartym w aneksie
do umowy najmu z dnia 27 lutego 2012 r. (art. 103 par. 1 kc). Nie ma réwniez znaczenia zawarte w aneksie z dnia
27 lutego 2012 r. o§wiadczenie moca, ktérego K. P. i J. L. zobowiazaly sie zwolni¢ pozwana od wszelkich roszczen (w
szczego6lnosci od roszezen o zaplate czynszu lub za bezumowne korzystanie z nieruchomosci), ktére beda zglaszane
ze strony ewentualnych wspolwlascicieli nieruchomosci i udzieli¢ w tym zakresie zabezpieczenia w postaci weksla in
blanco. Umowa ta jako umowa o zwolnienie pozwanego jako dluznika (art. 392 ke) zawarta z K. P.1J. L. ma znaczenie
tylko i wylacznie w relacjach pozwanego z tymi osobami, a nie z powodami.

Skoro, wiec Sad uznal zawarcie umowy z dnia 30 czerwca 2005 r. za czynno$¢ zachowawcza, to umowa ta wywotlala
skutki takze w sferze prawnej powoddw wigzac takze ich. Cezura czasowa w ocenie sytuacji powodow jest jednak
otrzymanie przez pozwanego pierwszego pisma powodow kwestionujacego uprawnienie K. P. do pobierania w calo$ci



czynszu najmu, chodzi o pismo z dnia 5 kwietnia 2011 r. skierowane w imieniu powodek A. M. oraz J. S. (1),
A. J.iJ. D. reprezentujacych wéwczas udzialy w 2/9. prawa . Poniewaz czynsz najmu byl platny z géory do dnia
10-go kazdego miesigca, zdaniem Sadu, za kwiecien 2011 r. pozwany uprawniony byl zgodnie z trescia umowy
najmu do wyplacania czynszu do rak K. P. realizujac obowiazki wynikajace z waznej umowy stanowiacej czynno$c
zachowawcza ze skutkiem z art. 209 ke pomiedzy wszystkimi wspdlwlascicielami. Rozliczenie za okres od 1 lipca
2005 r. do 30 kwietnia 2011 r. powinno nastgpi¢ pomiedzy K. P. i pozostalymi wspoétwtasécicielami. Na marginesie
tylko zauwazy¢ nalezy, ze wierzytelno$¢ z tytulu czynszu najmu lub dzierzawy, jak kazdy przychdd, ktoéry przynosi
rzecz wspdlna, stanowi skladnik pewnej gospodarczej calo$ci i jest wierzytelnoScia wspodlna przypadajaca wszystkim
wspoétwlascicielom, powstala ze wzgledu na te wspotwlasno§é. W tych warunkach zaden ze wspotwlascicieli nie
moze zadac od innych wyplacenia mu kwot odpowiadajacych jego udzialowi. Kwoty te bowiem wchodza do zasobu
wspoélnych dochodéw i dopiero czysty dochdd po zaspokojeniu wydatkéw zwigzanych z rzecza wspélng dzieli sie na
odrebne czeSci przypadajace poszczegolnym wspodtwlascicielom (tak, J. G. s. 374-375).

Natomiast rozliczenie za okres od 1 maja 2011 r. do 30 wrze$nia 2013 r. powinno nastapi¢ pomiedzy powodami
i pozwanym proporcjonalnie do wielko$ci udzialéw powodéw w nieruchomosci wspoélnej. Pozwany, bowiem jako
podmiot gospodarczy powinien byl swoje sprawy prowadzi¢ z wyzsza niz przecietna starannoécia (art. 355 par. 2
ke). Powinien byt wobec tego powzigé watpliwosSci po otrzymaniu pisma powodéw z dnia 5 kwietnia 2011 r. tym
bardziej, ze w umowie najmu wyraznie wskazano, ze wynajmujacy jest wspolwlascicielem nieruchomosci. Z dalszej
korespondencji stron wynika za$, ze pozwany chcial potwierdzenia uprawnien powodéw, a w piSmie z dnia 8 grudnia
2011 r. wskazywal, Ze rozwazy wyplate czynszu wedlug udzialdbw poszczegblnym wspodtwlascicieli. Mimo tego az do
miesiaca wrzeénia 2013 r. pozwany wyplacal calo$¢ czynszu do rak K. P.. Tymczasem ona nie byla juz uprawniona do
reprezentowania wszystkich powodow w zwigzku z wykonywaniem umowy najmu z 30 czerwca 2005 T.

Zgodnie z przepisem art. 467 pkt. 1 ke, poza wypadkami przewidzianymi w innych przepisach dluznik moze zltozyé
przedmiot Swiadczenia do depozytu sadowego, jezeli w skutek okolicznos$ci, za ktore nie ponosi odpowiedzialno$ci
nie wie, kto jest wierzycielem albo nie zna miejsca zamieszkania lub siedziby wierzyciela. Skoro za$ stan prawny
nieruchomoéci ujawniony w ksiedze wieczystej nie odpowiadal rzeczywistemu stanowi prawnemu, co bylo rezultatem
zaniechan poszczeg6lnych spadkobiercéw pozwany nie ponosit odpowiedzialnosci za to, ze nie zna rzeczywistych oséb
bedacych wynajmujacymi lokal uzytkowy i byl uprawniony do zlozenia kolejnych wymagalnych rat czynszu najmu do
depozytu sadowego. Skoro tak nie postapil nie wywiazal sie z obowiazkéw najemcy wynikajacych z zawartej umowy
(art. 659 par. 1 ke). W tej sytuacji pozwany ponosi odpowiedzialno$é za niewykonanie umowy zgodnie z art. 471 par.
1ke.

Powodowie okreélili podstawe faktyczng roszczenia domagajac sie 5/6 czynszu najmu wyplaconego zgodnie z umowa
za okres od 1 lipca 2005 r. do 30 wrze$nia 2013 r., przy czym domagali sie tej kwoty netto poprzez pomniejszenie
kwot wyplaconych przez pozwanego o stawke podatku VAT 23% (k. 186-187). Z zestawienia wplat zalaczonego do
odpowiedzi na pozew (k. 162-164) wynika, Zze w okresie od maja 2011 r. do listopada 2011 r. pozwany wyplacit 7 x 9
657 zL.; od grudnia 2011 r. do grudnia 2012 r. wyplacil 29 735 zk i 10 x 10 039 zl.; od stycznia 2013 r. do wrzeénia
2013 r. wyplacil 6 x 10 440 z}. i 3 x 10 332 zl., to jest kwoty 67 599 + 29 735 + 100 390 + 62 640 + 30 996 zl., co daje
lacznie kwote 291 360 zl., przy czym jest to kwota brutto. Kwota ta pomniejszona o podatek VAT, ktérego powodowie
nie domagali sie (291 360: 1,23) daje ostatecznie kwote netto 236 878,04 zl.

Z tej kwoty 1/6 dla powddki A. M. to kwota 39 479,67 zl.; po 1/18 dla powodek J. S. (1), A. J. i J. D. to kwoty po 13
159,89 zl.; dla powodoéw A. S. (1) i M. S. po %4 to kwoty po 59 219,51 zl.

Takie tez kwoty zasadzono na rzecz powodow w wyroku.

Rozstrzygniecie to jest cze$ciowo bledne, albowiem Sad omylkowo nie uwzglednil podniesionego przez pozwanego
w odpowiedzi na pozew zarzutu przedawnienia roszczen powodéw. Pozew w tej sprawie zostal wniesiony w dniu 13
sierpnia 2014 r. W odpowiedzi na pozew pozwany podnidst zarzut przedawnienia wszystkich roszczen, ktore powstaly
dawniej niz trzy lata przed wniesieniem powddztwa. Roszczenie powodow mialo, bowiem charakter okresowy i



przedawnilo sie z terminem trzyletnim. Zarzut przedawnienia jest czeSciowo trafny, a mianowicie, gdy chodzi o
roszczenie za okres od 1 maja 2011 1. do 12 sierpnia 2011 r. Nalezne powodom kwoty powinny ulec obnizeniu, co bedzie
mogt uczyni¢ Sad Apelacyjny rozpoznajacy ewentualng apelacje pozwanego.

Sad nie uwzglednil podnoszonego przez pozwanego zarzutu potracenia nakladéw poczynionych na lokal. Powod
warto$ci tych nakladow nie udowodnil, a zgodnie z przepisem art. 6 kc ciezar dowodu w tym zakresie na nim spoczywal.

Majac na uwadze tak poczynione ustalenia i rozwazania Sad uznal roszczenia powodow za zasadne w czesci i o tych
roszczeniach orzekl w punkcie 1 lit. a)-f) wyroku orzekajac na podstawie przepiséw art. 209 ke, art. 659 par. 1 ke i
art. 471 ke.

O odsetkach ustawowych i odsetkach ustawowych za opdZnienie orzeczono w pkt. 1 lit. a)-f) wyroku, na podstawie
przepisoéw art. 481 par. 1 i 2 kc. Powodowie w pozwie i piSmie rozszerzajagcym powodztwo domagali sie odsetek od
roszczen za okres od 1 maja 2011 r. do 30 wrze$nia 2013 r. liczonych od dnia 1 pazdziernika 2013 r. Roszczenie
powoddw jest w tym zakresie zasadne skoro zasadzono na ich rzecz Swiadczenie z tytulu naleznego im czynszu najmu
platnego do dnia 10-go kazdego kolejnego miesiaca. Zatem od dnia nastepnego roszczenie powodow bylo wymagalne,
co do poszczegodlnych rat czynszu, a pozwany nie spelniajac Swiadczenia na ich rzecz op6znil sie i powodom przystuguja
odsetki ustawowe i ustawowe za opdznienie. Odsetki te przystugiwaly, wiec z pewnoécia juz w dniu 1 pazdziernika
2013 T.

O oddaleniu powddztwa orzeczono w pkt. 2 lit. a)-f) wyroku na podstawie przepisow art. 659 par. 1 ke i art. 471 ke
stosowanych, a contrario.

O kosztach postepowania orzeczono w punktach 3 i 4 wyroku na podstawie przepiséw art. 108 par. 1 kpc oraz 98 par.
3 kpciart. 99 kpc oraz art. 100 kpc rozdzielajac je stosunkowo miedzy stronami.

Powodowie swoje roszczenie wygrali w 31,91 %, a pozwany wygral sprawe w 68,09%, przy czym jest to proporcja przed
dokonaniem korekty koniecznej z uwagi na nieuwzglednienie cze$ciowego przedawnienia roszczen powodéw. Wobec
tego bledu Sadu I instancji konieczna bedzie tez korekta orzeczenia o kosztach postepowania.



