Sygn. akt I ACa 50/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 kwietnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Krzysztof Chojnowski (spr.)
Sedziowie : SA Irena Ejsmont - Wiszowata
SO del. Beata Wojtasiak
Protokolant : Izabela Lach

po rozpoznaniu w dniu 28 marca 2013 r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spoétki z o0.0. w B.

przeciwko K. K. (1), A. K. (1), A. K. (2), N. K. i M. K. (1)
o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Olsztynie

z dnia 30 listopada 2012 r. sygn. akt I C 458/09

1. Zmienia zaskarzony wyrok w pkt. I, III i IV w ten sposob, ze oddala powédztwo i zasqdza od
powoda (...) Spoétki z o.0. w B. na rzecz pozwanych K. K. (1), A. K. (1), A. K. (2), N. K. i M. K. (1)
solidarnie kwote 7.200 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

2. Zasqdza od powoda na rzecz pozwanych solidarnie kwote 17.905 zlotych tytutem zwrotu kosztow
procesu za drugq instancje.

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 17 wrzeénia 2009 roku powdd (...) Spoélka z ograniczong odpowiedzialno$cia w B. wnosil o zasadzenie
od pozwanych K. K. (1), A. K. (1), A. K. (2), N. K. i M. K. (1) kwoty 250.100 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia
6 maja 2008 roku do dnia zaplaty tytulem zwrotu nakladéow poczynionych przez powoda na stanowigce wlasnosc
pozwanych lokale uzytkowe i pomieszczenia sanitarne polozone na parterze budynku znajdujacego sie w E. przy ulicy
(...). Nadto domagal sie zasadzenia od pozwanych kosztéw procesu.



Pozwani K. K. (1), A. A. (1) K., N. K.iM. K. (1) wnosili o oddalenie powodztwa w calo$ci i zasadzenie od powoda kosztow
procesu. Podniedli, ze naklady poczynione przez powoda w lokalach pozwanych nie sa nakladami koniecznymi,
albowiem w chwili wydania powodowi tych lokali byly one w stanie technicznym umozliwiajacym normalne z nich
korzystanie. Naklady te nie sluzyly do utrzymania rzeczy. Naklady poczynione przez powoda moga mie¢ zatem
charakter innych nakladéw, skoro zostaly poczynione wylacznie w celu przystosowania lokalu do prowadzonej przez
powoda dzialalno$ci gospodarczej - apteki. Biorac jednak pod uwage stan lokali w chwili jego wydania pozwanym
i konieczno$¢ poniesienia kosztoéw zwigzanych z przywréceniem go do stanu poprzedniego, brak jest podstaw do
przyjecia, ze naklady poczynione przez powoda podwyzszyly jego wartos¢. Pozwani poddawali tez w watpliwo$¢ tak
faktyczng date zawarcia przez powoda z firma (...) umowy o roboty budowlane, date wystawienia faktury jak i
wskazany w niej roczny termin jej zaplaty. Wskazywali na réznice miedzy kwotami wynagrodzenia ustalonymi w
umowie powoda z wykonawca, a kwotami wskazanymi w fakturze wystawionej przez wykonawce. Zarzucili roéwniez,
ze powdd nie wykazal, ze w terminie wskazanym w fakturze dokonal zaplaty kwoty, na ktérg ona opiewala.

Wyrokiem z dnia 30 listopada 2012 roku Sad Okregowy w Olsztynie zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powoda
kwote 250.100 zlotych z ustawowymi

odsetkami od dnia 4 listopada 2008 roku do dnia zaplaty, oddalit powodztwo w pozostalej czesci, zasadzil od
pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 7.217 zlotych tytutem zwrotu kosztow procesu i nakazal Sciaggnaé od
pozwanych solidarnie na rzecz Skarbu

Panstwa - Sadu Okregowego w Olsztynie kwote 13.645,50 zlotych tytulem naleznej oplaty w sprawie i nieuiszczonych
wydatkéw sadowych.

Podstawe rozstrzygniecia stanowily nastepujace ustalenia faktyczne:

Umowa3 z dnia 11 grudnia 2001 roku L. i I. K. (1) darowali wowczas maloletnim pozwanym K. K. (1), A. A. (1) K., N.
K. iM. K. (1) na zasadzie wspdlwlasnos$ci po 1/5 udziatu

nieruchomo$¢ oznaczona numerem geodezyjnym (...) potozong w E. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Elku
prowadzil ksiege wieczysta Nr (...). W imieniu maloletnich pozwanych darowizne przyjeli ich rodzice M. i I. K. (2).

W dniu 15 wrzeénia 2006 roku pozwani reprezentowani przez przedstawicieli ustawowych M. i I. K. (2) oraz
A. P.iZ. B. (1) zawarli umowe najmu trzech lokali polozonych w budynku posadowionym w E. przy ulicy (...),

a mianowicie: lokalu uzytkowego mieszczacego sie na parterze tego budynku o lacznej powierzchni 120 m? i
pomieszczen sanitarnych o powierzchni uzytkowej 10 m®, lokalu uzytkowego mieszczacego sie na parterze budynku
od podwérza o lacznej powierzchni 120 m® wraz z pomieszczeniami sanitarnymi oraz lokalu mieszkalnego o

powierzchni 100 m* mieszczacego sie na trzecim pietrze budynku. W chwili zawarcia tej umowy lokale uzytkowe byly
w posiadaniu innych najemcéw, ale wynajmujacy zobowigzat sie do wypowiedzenia tych uméw w terminie od 3 do 6
miesiecy. Umowa ta zostala zawarta na okres od 1 kwietnia 2007 roku do 1 kwietnia 2017 roku - z przeznaczeniem
na dzialalno$¢ gospodarcza w postaci prowadzenia apteki. Wynajmujacy wyrazil zgode na przebudowe lokalu ze
stosownym projektem w tym zakresie. Czynsz miesieczny zostal ustalony na kwote 12.000 ztotych (odpowiednio 9.000
zlotych, 2.000 zlotych i 1.000 zlotych) platna od dnia podpisania umowy z géry. Najemce obcigzaly ponadto koszty
eksploatacyjne zwiazane z korzystaniem z lokali. W umowie strony przewidzialy tez sposoéb i terminy waloryzowania
czynszu. Zgodnie z umowa najemcy nie przystugiwato prawo oddania przedmiotu najmu w podnajem lub korzystania
przez osoby trzecie bez zgody wynajmujacego, za wyjatkiem podnajmu czeSci lokalu na potrzeby fundacji majacej
w statucie zapis o pomoc pacjentom apteki. Najemca nie mog} tez dokonywaé bez kazdorazowej pisemnej zgody
wynajmujacego jakichkolwiek zmian sprzecznych z umowa lub przeznaczeniem lokalu, w szczegblnosci zmian
naruszajacych konstrukcje budynku. Wszelkie adaptacje lokalu mogly by¢ wykonane w oparciu o dokumentacje
uprawnionego projektanta i jedynie po uprzedniej pisemnej zgodzie wynajmujacego. Adaptacje lokalu przeprowadzié
mial najemca bez mozliwo$ci zwrotu poniesionych nakladéw, a po zakonczeniu stosunku najmu najemca zobowigzal
sie do doprowadzenia lokalu do stanu pierwotnego z dnia jego przejecia. Prawo rozwigzania umowy ze skutkiem
natychmiastowym przystugiwato jedynie wynajmujacemu w przypadku zwloki w zaplacie czynszu lub innych optat



za dwa pelne okresy platnosSci lub uzywania przedmiotu najmu w sposbb sprzeczny z umowa, a w szczegblnosci w
przypadku prowadzenia innej dzialalnoSci niz prowadzenie apteki.

W dniu podpisania umowy najmu K. K. (1) miala 19 lat, A. K. (1) - 171at, N. K. - 121at, A. K. (2) -9 lat,a M. K. (1) - 7
lat. Powodowa Spoélka zostala zawigzana na podstawie umowy w dniu 15 grudnia 2006 roku.

Aneksem Nr (...) do umowy z dnia 15 wrze$nia 2006 roku w miejsce dotychczasowych najemcoéw wstapil powod.
Kolejny aneks dotyczyl obowigzku pokrywania przez najemce kosztow eksploatacyjnych wynajmowanego lokalu, a
nadto zlozenia weksla in blanco na zabezpieczenie roszczen wynajmujacego wynikajacych z zawartej umowy.

Przedmiotowe lokale zostaly przekazane najemcom A. P. i Z. B. (1) protokolem przekazania z dnia 1 marca 2007
roku. W protokole wymieniono wyposazenie stale i ruchome poszczegblnych pomieszczen lokali, sposéb pomalowania
poszczegdlnych pomieszczen, a takze znajdujace sie tam sprzety. Pismem z dnia 30 kwietnia 2007 roku najemca A. P.
poinformowal I. K. (3) o zakresie niezbednych prac aby adaptowaé lokal na potrzeby apteki.

W dniu 7 listopada 2006 roku na zlecenie A. P. zostal sporzadzony opis techniczny lokalu przeznaczonego na apteke
ogo6lnodostepna. Projekt prac adaptacyjnych zostal wykonany przez P. P., ktory zeznal, ze wszelkie prace zwigzane z
konstrukcja budynku, takie jak wykonanie klatki schodowej, co wiazalo sie z usunieciem

czesci stropu byly uzgadnianie z I. K. (2). Cale pomieszczenie zgodnie z projektem zostalo wyposazone w instalacje
elektryczna i okablowanie komputerowe. Zostal wykonany tez nowy sanitariat w miejsce istniejacego.

W dniu 22 lutego 2007 roku powdd zawart z (...) Przedsiebiorstwem (...) w B. umowe na wykonanie robot
budowlanych i instalacyjnych w wynajetych lokalach. W umowie tej okreslono termin wykonania robét oraz
wynagrodzenie wykonawcy na kwote 190.000 zlotych netto. Aneksem do tej umowy z dnia 30 marca 2007 roku strony
przedluzyly pierwotny termin wykonania robét do dnia 18 czerwca 2007 roku oraz ustalily nowe wynagrodzenie na
kwote 205.000 zlotych netto.

Na wniosek powoda z dnia 21 marca 2007 roku decyzja z dnia 3 kwietna 2007 roku Starosta (...) zatwierdzil
projekt budowlany i udzielil pozwolenia na wykonanie rob6t budowlanych polegajacych na przebudowie pomieszczen
budynku ustugowego przy ulicy (...) w E. na lokal apteki ogélnodostepnej. Pismem z dnia 20 kwietnia 2007 roku
powdd zawiadomil Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w E. o rozpoczeciu robot.

Roboty budowlane wykonane w lokalu byly zgodne z dokumentacja i projektem. Cze$c¢ robot ingerowata w konstrukeje
budynku, ale bylo to konieczne z uwagi na wykonanie schodéw miedzy kondygnacjami lokali.

Inwestor za brak zgloszenia o rozpoczeciu robét i wyznaczenia kierownika robét zostal ukarany mandatem przez
Inspektora Nadzoru Budowlanego w E., ale niezwlocznie dopehil tego obowigzku i roboty byly kontynuowane. O
braku legalnoéci prac wykonywanych przez powoda Inspektorat zostal zawiadomiony przez I. K. (3) lub kogos z jego
rodziny.

Roboty budowlane okre$lone umowa z dnia 22 lutego 2007 roku odebrane zostaly przez zamawiajacego bez zastrzezen
protokolem z dnia 18 czerwca 2007 roku na kwote 250.100 zlotych brutto. W dniu 21 czerwca 2007 roku wykonawca
robo6t (...) Przedsiebiorstwo (...) w B. wystawilo powodowi fakture Nr (...) za wykonane prace, na podstawie kosztorysu
uproszczonego.

W fakturze wskazano, ze powyzsza nalezno$¢ winna by¢ oplacona przelewem do dnia 20 czerwca 2008 roku.

Prezes Zarzadu powoda A. P. przestuchany w charakterze strony zeznal, Ze jeszcze przed podpisaniem umowy posiadal
wiedze, ze I. K. (2) nie jest wlaScicielem budynku. Niemniej I. K. (2) zapewnial go, ze jest przedstawicielem swoich
dzieci. A. P. konsultowat z I. K. (2) zakres prac, bo spo6lka nie chciala wykonywaé niczego bez zgody wynajmujacego.
Mial §wiadomo$¢ co do zapisow umowy, ze koszty wykonania rob6t adaptacyjnych obciazaja najemce, ale z uwagi
na to, ze umowa byla zawarta na 10 lat liczyt na to, ze naklady sie zamortyzuja. Podkresélal, ze zar6wno w trakcie
prac budowlanych jak i po otwarciu apteki (...) utrudnial funkcjonowanie spoblce, wywieszal samowolnie zakazy



wjazdu pojazdow na dzialke, ktora byta w rzeczywistosci dziatka miejska, wzywat wielokrotnie Straz Miejska, urzadzal
awantury w lokalu apteki juz po jej otwarciu. Mial np. zastrzezenia do godzin jej otwarcia, godzin wyjécia pracownikéw
z apteki. Przed organami, ktére wzywal na interwencje legitymowatl sie jako wlasciciel nieruchomosci, a w wytoczonym
powodztwie o eksmisje jako nieuprawniony przedstawiciel maloletnich. Wykonane prace adaptacyjne w szczegolnosci
w zakresie wentylacji, sieci elektrycznej, wodno-kanalizacyjnej oraz drzwi wewnetrzne zdaniem A. P. byly nakladami
zwiekszajacymi warto$¢ wynajetego lokalu.

W dniu 25 lipca 2007 roku do Sadu Rejonowego w Elku wplynal pozew K. K. (1), A. K. (1), A. K. (2), N. K. i M. K.
(1) o nakazanie (...) Spdlce z ograniczona odpowiedzialno$cia w B. aby oproéznila i wydala przedmiotowe lokale. (...)
Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia w B. otrzymata odpis pozwu w dniu 30 lipca 2007 roku. Wyrokiem z dnia 17
grudnia 2007 roku w sprawie I C 160/07 Sad Rejonowy w Elku oddalil to powodztwo, ale Sad Okregowy w Olsztynie
wyrokiem z dnia 26 marca 2008 roku w sprawie IX Ca 121/08 zmienil ten wyrok i nakazal (...) Spélce z ograniczona
odpowiedzialno$cia w B. opréznienie i wydanie K. K. (1), A. K. (1), A. K. (2), N. K. i M. K. (1) wynajetych lokali. W
trakcie sprawy o eksmisje matka pozwanych M. K. (2) proponowala powodowi zawarcie ugody miedzy innymi przez
zawarcie nowej umowy najmu pomieszczen.

Powod zlozyl wniosek o ogloszenie upadlosci. W dniu 30 wrze$nia 2008 roku syndyk masy upadlosci powoda M.
R. przekazal protokolarnie wynajmowane pomieszczenia, za wyjatkiem dwu pomieszczen w ktérych znajdowaly sie
leki, przedstawicielom ustawowym pozwanych I. i M. K. (2). I. K. (2) wreczyl wowcezas syndykowi sporzadzone przez
siebie protokoly odbioru poszczegdlnych pomieszczen. Wydano tez M. i I. K. (2) dwa komplety kluczy do lokalu.
Mimo, ze w dniu 23 czerwca 2008 roku przedstawiciel pozwanych przejal od syndyka powoda lokal na trzeciej
kondygnacji budynku, po ogloszeniu postanowienia o umorzeniu upadlosci zglosit Komisarzowi pogorszenie stanu
technicznego lokalu. Na zarzadzenie sedziego komisarza w dniu 10 pazdziernika 2008 roku zostala sporzadzona
notatka stluzbowa z przekazania lokalu. W przekazaniu uczestniczyli I. K. (2), A. P. i Z. B. (1) jako przedstawiciele
powoda oraz syndyk M. R.. Spotkanie to odbylo sie na skutek pisma I. K. (3) w sprawie stanu technicznego lokalu.
Przedstawiciele powoda domagali sie ogledzin lokalu z rzeczoznawca z uwagi na pogorszenie jego stanu technicznego
po uprawomocnieniu sie postanowienia o umorzeniu postepowania upadlo$ciowego. Wniesli takze zastrzezenia co do
jakosci przechowywanych lekow z uwagi na brak energii elektrycznej w pomieszczeniach. I. K. (2) odmoéwit podpisania
notatki.

Pismem z dnia 28 paZdziernika 2008 roku I. K. (2) wezwal syndyka powoda do oproéznienia i wydania lokalu w
nieprzekraczalnym terminie do dnia 31 pazdziernika 2008 roku. Syndyk M. R. uczynil zado$¢ zadaniu I. K. (3) w dniu
4 listopada 2008 roku Lokal bedacy przedmiotem najmu zostal calkowicie opro6zniony a klucze przekazane I. K. (3).

Z zeznan $wiadka P. B. wynika, ze I. K. (2) na biezaco kontrolowal przebieg rob6t i sposdb ich wykonania, zglaszal
swoje uwagi, ktore byly uwzglednianie w takim zakresie, w jakim bylo konieczne dostosowanie lokalu na potrzeby
prowadzenia w nim apteki. W chwili kiedy pow6d opuszczal lokal apteka juz funkcjonowata.

Postanowieniem z dnia 3 pazdziernika 2008 roku w sprawie V GUp 5/08 Sad Rejonowy w Olsztynie umorzyl
postepowanie upadloSciowe w stosunku do powoda. Zazalenie powoda na to postanowienie zostalo oddalone
postanowieniem Sadu Okregowego w Olsztynie z dnia 29 listopada 2008 roku w sprawie V Gz 92/08.

Powod wzywal najpierw pozwanych do zaplaty kwoty 1.339,800 zlotych z tytulu zwrotu nakladéw poniesionych na
rzecz (330.000 zlotych) oraz utraconych korzysci za okres 10 lat (1.009.800 zlotych). Ostatecznie domagal sie zwrotu
nakladéw poniesionych na przedmiot najmu w kwocie 250.100 zlotych.

Na poparcie twierdzenia, ze powdd zwroécil lokal w stanie pogorszonym pozwani przedstawili rzut techniczny
parteru i piwnicy pomieszczen oraz kserokopie zdje¢ fragmentéw pomieszczen. Na zdjeciach tych brak jest daty ich
wykonania. Zdjecia te wykonywal $wiadek W. W.. Pozwani wskazali tez, ze obiekt od co najmniej sierpnia 2004
roku byl ochraniany i monitorowany. M. R. wyznaczony dla powoda tymczasowym nadzorca w toku postepowania
upadloéciowego zeznal, ze byl w wynajmowanym lokalu po wyprowadzeniu sie z niego powoda, ale nie zauwazyl
oznak dewastacji. Z lokalu byly tylko zabrane w celu sprzedazy takie elementy jak regaly lady czy klimatyzacja oraz



wyposazenie ruchome. Po adaptacji i remoncie lokal byt ogladany przez dyrektora finansowego spdiki (...), wedlug
jego oceny lokal spelnial wszelkie wymogi prawa farmaceutycznego i adaptacji na potrzeby prowadzenia apteki.
Spolka (...) prowadzila rozmowy o wynajmie tego lokalu zaréwno z syndykiem jak i dysponentem tego lokalu po
wyprowadzeniu sie powoda - malzonkami M. i I. K. (2). Podobne w tresci sa zeznania $swiadkéw K. M. i P. P,
farmaceutek pracujacych w tej aptece (...). Swiadek P. L. nie byt w stanie powiedzieé jaki byl stan lokalu. Powdd
skladal spolce (...) oferte sprzedazy lokalu, p6zniej (...) prowadzil rozmowy z malzonkami K. co do wynajecia lokalu,
ale ostatecznie z uwagi na lokalizacje nie byl zainteresowany ani sprzedaza ani wynajeciem lokalu.

Dopuszczony dowdd z opinii bieglego z zakresu budownictwa na okoliczno$¢ warto$ci nakladéw poczynionych przez
powoda na wynajmowane lokale uzytkowe, a w szczegélnoSci ustalenie czy w lokalach tych znajduja sie instalacje lub
urzadzenia nie

wymienione w protokole odbioru tych lokali w dacie wydania ich najemcy, tj. 1 marca 2007 roku nie zostal
przeprowadzony. Mimo dwukrotnego zawiadomienia przez bieglego strony

pozwanej o terminie wizji lokalnej nikt z pozwanych nie stawil sie i nie udostepnit bieglemu lokalu celem dokonania
ogledzin. W tych okolicznoéciach biegly zostal zwolniony z obowigzku wykonania opinii.

Sad oddalit wniosek pozwanych o dopuszczenie dowodu z zeznan $§wiadka S. J., ktory na stale przebywa i pracuje
za granica i do kraju przyjezdza tylko na urlopy w okresach $wigtecznych. Jednocze$nie Sad pominagt dowdd z
przeshuchania przedstawiciela ustawowego pozwanych I. K. (3), ktéry mimo wielokrotnych wezwan nie stawil sie na
posiedzenie Sadu. Przedstawial zwolnienia lekarskie, a zobowiazany do przedlozenia zwolnienia lekarskiego przez
lekarza sadowego nie speknil tego wymogu. Sad oddalil tez ponowiony przez pozwana A. K. (1) wniosek o dopuszczenie
dowodu z przestuchania w charakterze strony I. K. (3).

Sad Okregowy uznal, Ze roszczenie powoda zastuguje na uwzglednienie.

Podkreslil, ze Sad Okregowy w Olsztynie w uzasadnieniu wyroku z dnia 26 marca 2008 roku w sprawie XI Ca 12/08
wskazal, ze umowa najmu z dnia 15 wrze$nia 2006 roku dotyczaca nieruchomosci skladajacej sie z trzech lokali o
Iacznej powierzchni okolo 350 m® o niewatpliwie duzej wartoéci rynkowej i mozliwoéci czerpania z niej dochodéw
wykraczajacych poza ustalona przez strony kwote czynszu 12.000 zlotych byla czynno$cia

przekraczajaca zwykly zarzad. Umowa ta zostala zawarta na okres 10 lat i miala wygasnaé, kiedy N. i M. K. (3) osiagna
pelnoletnio$c, jako czynno$é przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. W dacie zawarcia umowy tylko pozwana K. K.
(1) byla pelnoletnia. W konsekwencji Sad Okregowy w Olsztynie w uzasadnieniu wyroku z dnia 26 marca 2008 roku
w sprawie XI Ca 12/08 wskazal, Ze zawarcie umowy najmu w czeéci nalezgcej do maloletnich A., N., A. i M. K. (1)
przez ich przedstawicieli ustawowych bez wymaganego przez art. 101 § 3 kr.io. zezwolenia sgdu opiekunczego byla
czynno$cia bezwzglednie niewazna z mocy art. 58 k.c.

Sad I instancji uznal zatem, ze od chwili zawarcia umowy najmu z dnia 15 wrze$nia 2006 roku do chwili doreczenia
mu odpisu pozwu o eksmisje, tj. do dnia 30 lipca 2007 roku powoda nalezy traktowac nie jako najemce w rozumieniu
art. 659 k.c., a zgodnie z art. 336 k.c. jako posiadacza zaleznego.

Dalej Sad Okregowy wskazal, ze pow6d od chwili zawarcia umowy najmu z dnia 15 wrze$nia 2006 roku do chwili
doreczenia mu odpisu pozwu o eksmisje tj. do dnia 30 lipca 2007 roku byl posiadaczem zaleznym przedmiotowe;j
nieruchomos$ci w dobrej wierze. Nieruchomos¢ ta zostala mu wynajeta przez przedstawicieli ustawowych maloletnich
wowcezas A., N., A. i M. K. (1) oraz w imieniu K. K. (1), a nastepnie wydana z przeznaczeniem na prowadzenie
w niej dzialalno$ci farmaceutycznej i zgoda na poczynienie nakladéw niezbednych do dostosowania lokalu do jej
prowadzenia.

Sad I instancji dat wiare zeznaniom Z. B., P. P., A. C,, D. C. oraz M. M. (2) a takze A. P., ze dzialajacy w imieniu
pozwanych I. K. (2) mial pelng §wiadomos$¢ zakresu i konieczno$ci przeprowadzanych prac adaptacyjnych. Sg one
bowiem spdjne ze soba, jednoznaczne i potwierdzone zgromadzona w sprawie dokumentacja budowlanag.



Prace adaptacyjne majace na celu dostosowanie przedmiotowych pomieszczen na potrzeby prowadzenia w nich
dzialalnos$ci farmaceutycznej, a okre$lone w umowie z dnia 22 lutego 2007 roku zostaly zakoniczone i odebrane przez
zamawiajacego (powoda) bez zastrzezen w dniu 18 czerwca 2007 roku. Wykonawca robo6t wystawil w dniu 21 czerwca
2007 roku fakture zgodnie z umowa z dnia 22 lutego 2007 roku i p6Zniejszym aneksem na kwote 250.100 zlotych
brutto. Apteka rozpoczela funkcjonowanie. Takze zeznania Swiadkow B. K. i B. R. - farmaceutek zatrudnionych przez
powoda, iz lokal byt po adaptacji w pelni dostosowany na potrzeby prowadzenia w nim apteki sg w tym zakresie
jednoznaczne i nie budzily watpliwoéci Sadu Okregowego.

Sad I instancji przytoczyl tresé art. 226 § 1 k.c. i wskazal, ze przez naklady konieczne rozumie sie takie naklady, ktérych
celem jest utrzymanie rzeczy w nalezytym stanie np., remonty, konserwacja placenie podatkéw, naleznoéci za media,
za$ naklady uzyteczne majg na celu ulepszenie rzeczy, przez co zwiekszaja warto$é rzeczy, a naklady zbytkowne to
takie ktore zmierzaja do zaspokojenia potrzeb estetycznych tego kto ich dokonuje.

Sad ten uznal, Ze roszczenie powoda dotyczy nakladéw koniecznych. Nieruchomosé, ktdra znalazla sie w posiadaniu
powoda jako posiadacza zaleznego byla wprawdzie wezesniej przedmiotem najmu, ale wlokalach tych nie prowadzono
dzialalnoSci farmaceutycznej. Prowadzenie tej dzialalno$ci wymaga dostosowania lokalu do wymagan okre§lonych w
art. 97 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001 roku prawo farmaceutyczne (tj. Dz. U. z 2008 roku, Nr 45 poz. 271 ze zm.).
Zgodnie z postanowieniami tego przepisu apteka ogdlnodostepna moze by¢ usytuowana w odrebnym budynku lub
w obiekcie o innym przeznaczeniu pod warunkiem wydzielenia od innych lokali innej dzialalnoSci. Powierzchnia

apteki ogolnodostepnej powinna mie¢ minimum 80 m® powierzchni. Zgodnie natomiast z § 1 rozporzadzenia
Ministra Zdrowia z dnia 26 wrze$nia 2002 roku w sprawie warunkéw wykazu pomieszczen wchodzacych w sklad
powierzchni podstawowej i pomocniczej (Dz. U. Nr 161, poz. 1338) pomieszczenia podstawowe w lokalu apteki
ogoblnodostepnej to: izba ekspedycyjna, izba recepturowa, ktéra moze by¢ usytuowana w $luzie, izba do sprzatania
produktéw homeopatycznych - jezeli apteka takie produkty sporzadza, zmywalnia, magazyn produktéw leczniczych,
magazyn do przechowywania produktéow do pielegnacji niemowlat i chorych jesli prowadzona jest ich sprzedaz,
pomieszczenie administracyjno-szkoleniowe, komora przyjec lekdw usytuowana w poblizu wejécia dla dostaw towaru
i wejScia personelu, archiwum. Niezbedne zatem bylo aby powod, chcge prowadzi¢ dziatalnoéé¢ farmaceutyczng, bo
w tym celu wynajal od przedstawicieli pozwanych lokale, musial poczyni¢ konieczne naklady aby dostosowac lokale
do tejze dzialalnoSci.

Z zeznan $wiadkow R. G., L. B, Z. J., M. N. (1), D. K. (1) oraz M. P. (1), ktéorym Sad nie odmoéwil wiary, wynika
jedynie, ze wykonywali prace malarskie i naprawcze w przedmiotowych lokalach w latach 2004-2005, a wiec przed
wynajeciem ich powodowi, ale prace te nie dotyczyly dostosowania lokalu do potrzeb prowadzenia apteki. Ze zgodnych
natomiast zeznan $wiadkéw postronnych, nie zwigzanych z zadna ze stron, a przedstawicieli firmy (...), K. M. i
P. L. wynika, ze wynajety przez powoda lokal po adaptacji spelnial wymagania lokalu przeznaczonego na apteke
ogb6lnodostepna. Zeznania tych §wiadkéw w ocenie Sadu sg wiarygodne, logiczne i wzajemnie sie uzupeliaja. Sad
Okregowy podkreslil przy tym, ze rodzice pozwanych w znacznej mierze przyczynili sie do uwiarygodnienia zeznan
tych $wiadkéw podejmujac probe wynajecia tego lokalu na apteke (...).

Sad Okregowy nie uwzglednil zarzutu pozwanych, iz pow6d wydal pozwanym lokal w stanie pogorszonym, czy nawet
zdewastowany, a poczynione naktady nie byly konieczne, bo stan lokalu byt odpowiedni. Zaznaczyl, ze na poparcie
tych twierdzen pozwani zglosili przede wszystkim dowod z zeznan $wiadkéw oraz zdjecia pomieszczen. Poczatkowo
pozwani wnioskowali o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego, ale nastepnie cofneli ten wniosek. Z zeznan
syndyka M. R., ktéry w dniu 30 wrze$nia 2008 roku przekazal lokale protokolarnie I. K. (3), wynika, ze lokal nie nosil
Sladow jakiejkolwiek dewastacji. Byly co prawda zdemontowane regaly i lada sprzedazna, ale stanowily one jedynie
wyposazenie apteki, ktore zostalo przez syndyka sprzedane. Wyposazenie lokalu w meble nie wchodzi w sklad kosztéw
adaptacji lokalu.

Odnoszac sie do zdje¢ znajdujacych sie na kartach k. 186-203 Sad I instancji wskazal, Ze nie ma na nich daty ich
wykonania. Zdjecia te nie obrazuja tez zadnego pomieszczenia jako takiego, a tylko poszczegoblne jego fragmenty,
co nie pozwala na jednoznaczng ocene miejsca i czasu ich wykonania. Charakterystyczne jest rowniez i to, ze tylko



Swiadkowie bezposrednio lub posrednio zwigzani z rodzing K., zatrudnieni przez nich lub aktualnie wynajmujacy
od nich lokale tacy jak swiadek A. B. (1), O. S. oraz G. R. zeznawali na temat zlego stanu lokalu po opuszczeniu
go przez powoda. Zeznaniom tych $§wiadkow Sad nie dal wiary. Sa one bowiem wylacznie ukierunkowane na to
aby potwierdzi¢ twierdzenia osoby lub os6b, od ktorych sg w sposdb finansowy, a przez to i zZyciowy uzaleznione.
Whniosek taki jest tym bardziej uzasadniony w odniesieniu do zeznan §wiadkéw K. D., A. W. (1) oraz A. S., ktére
nie sg juz zaden spos6b zwigzane z rodzing pozwanych. Jedynym dowodem na okoliczno$é rzeczywistych, a przez to
koniecznych nakladéw poniesionych przez powoda i stanu lokalu po wydaniu go I. K. (3) przez syndyka byl dowdd z
opinii bieglego z zakresu budownictwa. Sad taki dowod dopuscil. Biegly nie bytjednak w stanie sporzadzi¢ takiej opinii.
Mimo bowiem dwukrotnego wyznaczenia terminu wizji 10kalnej przedmiotowego lokalu lokal ten nie zostal mu przez
pozwanych udostepniony. W tych okoliczno$ciach wobec uniemozliwienia przez pozwanych przeprowadzenia dowodu
i braku jakiegokolwiek dowodu przeciwnego Sad Okregowy przyjal, ze koszt nakladéw koniecznych zamyka sie kwota
dochodzong pozwem. Sgd Okregowy dal wiare zeznaniom prezesa zarzadu powoda, Ze poniesienie takiego kosztu bylo
niezbedne aby adaptowa¢ lokal na potrzeby prowadzenia w nim apteki, a takze ze taki koszt zamortyzowalby sie w
okresie 10 lat.

Sad I instancji nie przychylil sie jednak do zadania zasadzenia odsetek ustawowych od kwoty 250.100 zlotych od dnia
6 maja 2008 roku. Podkreslil, ze powdd poprzez syndyka reprezentujacego go w postepowaniu upadloéciowym mial
wladztwo nad rzecza jako posiadacz zalezny az do dnia 4 listopada 2008 roku Z dokumentacji ztoZonej do akt sprawy,
a nie zakwestionowanej przez zadna ze stron, wynika jednoznacznie, ze dopiero w tej dacie syndyk przekazal wszystkie
klucze 1. K. (3). Zatem dopiero po tej dacie dtuznicy pozostaja w zwloce ze spelnieniem $wiadczenia w rozumieniu
art. 476 k.c., co na podstawie art. 481 § 1 k.c. czyni zasadne zadanie w zakresie odsetek dopiero po dniu 4 listopada
2008 roku.

Majgc natomiast na uwadze fakt, iz pozwani uniemozliwili przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego Sad oddalil
wniosek o dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadka J. przebywajacego na stale w Wielkiej Brytanii. W ocenie Sadu
dowdd ten zostal zgloszony wylacznie dla zwloki (art. 217 § 2 k.p.c.). Podobnie Sad ocenil wniosek pozwanej A.
K. (1) o dopuszczenie dowodu z przestuchania w charakterze strony przedstawiciela maloletnich I. K. (3). I. K. (2)
byt kilkakrotnie wzywany w charakterze strony. Nie stawial sie na wyznaczone terminy posiedzen przedstawiajgc
zwolnienia lekarskie, a kiedy zostal zobowigzany do przedstawienia zwolnienia od lekarza sadowego obowiazku
tego nie spelnil. Na podstawie art. 302 § 1 k.p.c. Sad pomingl dowdd z przestuchania I. K. (3) jako przedstawiciela
maloletnich pozwanych, a ponownie zgloszony przez pozwana A. K. (1) oddalil na podstawie art. 217 § 2 k.p.c.

Jako podstawe prawng rozstrzygniecia o kosztach procesu Sad Okregowy wskazat art. 98 k.p.c., za§ o kosztach
sadowych - art. 113 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (tj. Dz. U. z 2010
roku, Nt 90 poz. 594 ze zm.).

Powyzszy wyrok w caloSci zaskarzyli apelacja pozwani zarzucajac:

1. nie wyjadnienie przez Sad I instancji wszystkich okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy,
wskutek naruszenia przepisow postepowania, ktére mialo bezposredni wplyw na wynik sprawy, a mianowicie ze
wzgledu na obraze:

a) art. 217 § 2 k.p.c. (w brzmieniu sprzed nowelizacji, ktéra weszla w zycie w dniu 3 maja 2012 roku) poprzez
bezzasadne oddalenie wniosku o przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadka S. J., na podstawie uznania przez Sad,
ze dowdd ten zostat zgloszony wylacznie dla zwloki, mimo zgloszenia tego dowodu w zakre§lonym przez Sad terminie
(takim samym, w ktorym zostali zgloszeni inni §wiadkowie); ponadto we wniosku dowodowym zostal podany adres
Swiadka w Polsce, bowiem strona pozwana nie miala wowczas wiedzy, iz Swiadek mieszka za granicg; zatem oddalenie
wniosku dowodowego jako powolanego ,,wylacznie dla zwloki” stanowi istotne naruszenie przepis6w postepowania,
ktére mialo wplyw na wynik sprawy;

b) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez nie wskazanie, czy zeznania §wiadkoéw K. D., A. W. (1) oraz A. S. Sad uznal za wiarygodne,
ograniczajac sie wylacznie do przedstawiania zeznan tych §wiadkow dla poréwnania ich zeznan z zeznaniami innych



swiadkow, ktorym wiarygodnoéci odmoéwil, nie wskazujac jednocze$nie, czy ich zeznania s wiarygodnie, a takze
poprzez nie wskazanie, czy zeznaniom $wiadka W. W. Sad odmoéwit wiarygodno$ci w calo$ci lub w czeSci oraz poprzez
nie wskazanie czy Sad uznal, iz zeznania sa wiarygodne; powyzsze zaniechania stanowig o niewypelieniu obowigzku
Sadu wskazanego w dyspozycji art. 328 § 2 k.p.c. w zakresie tresci uzasadnienia, co stanowi jednocze$nie istotne
naruszenie przepiséw postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy;

c) art. 328 § 2 k.p.c. polegajace na tym, ze Sad uznal, iz powdd w okresie od 1 kwietnia 2007 roku (data zawarcia
umowy najmu) do 30 lipca 2007 roku (doreczenie powodowi odpisu pozwu o eksmisje) byl posiadaczem zaleznym
przedmiotowego lokalu, w zwigzku z czym stosunki pomiedzy wlascicielami lokalu, a posiadaczem winny byc
rozstrzygane w oparciu o art. 230 k.c., tymczasem w treSci uzasadnienia zaskarzonego wyroku Sad ani razu nie
powolat sie na ten przepis prawa materialnego; powyzsze zaniechanie stanowi o niewypelieniu obowigzku Sadu
wskazanego w art. 328 § 2 k.p.c. w zakresie tresci uzasadnienia, co stanowi jednocze$nie istotne naruszenie przepisow
postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy;

2. sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego wskutek naruszenia
przepiséw postepowania, ktore mialo wplyw na wynik sprawy, a mianowicie naruszenie art. 233 k.p.c. - polegajgce na
przekroczeniu granic swobodnej oceny dowodéw poprzez dokonanie oceny dowodéw w sposdb:

a) niewszechstronny, tj. polegajacy na bezzasadnym nie uznaniu za wiarygodne zeznan Swiadkéw A. B., O. S, G. R,
ktorzy zlozyli zeznania na istotne okoliczno$ci sprawy, m.in. dotyczace stanu lokalu przed zajeciem go przez powoda
oraz na okoliczno$¢ stanu lokalu po opuszczeniu go przez powoda. Uznanie zeznan powyzej wskazanych §wiadkow za
wiarygodne moglo doprowadzié Sad I instancji do innej oceny pozostatego materialu dowodowego przeprowadzonego
w tej sprawie. Tymczasem Sad I instancji wskazal w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, ze zeznania tych Swiadkow
sq niewiarygodne wylacznie ze wzgledu na uzaleznienie finansowe od pozwanych (a tym samym i ,zyciowe”), nie
oceniajac przy tym, czy zeznania tych §wiadkow byly spdjne, logiczne i uzupelnialy sie z zeznaniami innych §wiadkow,
stosujgc tym samym schematyzm w rozumowaniu, co stanowi przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow;

b) niewszechstronny, tj. polegajacy na tym, ze Sad I instancji uznal zeznania $wiadkéw strony pozwanej za
niewiarygodne, a jednocze$nie dal wiare $wiadkom powolanym przez strone powodows, tj. P. P. i P. B., ktorzy sa
bezposrednio spokrewnieni ze wspdlnikami powoda; przy czym Sad nie wzial pod uwage tych zeznan $wiadka P.
B., ktore byly dla strony powodowej niekorzystne, bowiem $§wiadek ten zeznal: ,nie sprawdzalem, kto by} faktycznie
wlaécicielem tego lokalu”. Tym samym Sad Okregowy dokonal oceny powyzszych dowodéw w sposéb dowolny, a nie
swobodny;

c¢) niewszechstronny, tj. polegajacy na niewlasciwej ocenie zeznan $wiadkéow R. G., L. B., Z. J., M. N. (2), D. K.
(2) i M. P. (2), ktorzy zlozyli zeznania na okoliczno$ci istotne dla niniejszej sprawy. Sad przede wszystkim dokonal
blednych ustaleni na podstawie zeznan ww. $§wiadkéw, bowiem $wiadkowie D. K. (2), M. N. (1), Z. J. zeznawali na
okoliczno$é stanu technicznego lokalu przed zajeciem go przez powoda, natomiast §wiadkowie R. G. i L. B., zeznawali
na okoliczno$¢ stanu technicznego lokalu po opuszcezeniu go przez powoda. Tymczasem w uzasadnieniu wyroku na
str. 17 Sad podal, ze wszyscy wymienieni §wiadkowie wykonywali prace malarskie w przedmiotowym lokalu w latach
2004-2005 i zdaniem Sadu ,prace te nie dotyczyly dostosowania lokalu do potrzeb prowadzenia apteki”, ktéry to
wniosek nie jest zgodny z zeznaniami ww. Swiadkow. W ten sposéb Sad I instancji przekroczyl granice swobodnej
oceny dowodow, jednoczesnie ewidentnie mylac sie co do stanu faktycznego sprawy;

d) budzacy zastrzezenia z punktu widzenia zasad logicznego rozumowania

w odniesieniu do dowodu z zeznan $wiadka B. R., ktéra zeznala:

»ja pracowalam w aptece od 2004 roku do 2007 roku (...) ,, co doprowadzilo Sad do blednego przekonania, ze
$wiadek byla pracownikiem apteki prowadzonej przez powoda. Tymczasem umowa najmu pomiedzy stronami zostata
podpisana 1 kwietnia 2007 roku, a lokale zostaly przekazane powodowi jeszcze wezesniej bo 1 marca 2007 roku (co
wynika z protokolu przekazania lokali). Niemozliwym zatem jest, aby Swiadek byla pracownikiem apteki powoda,
skoro pracowala w przedmiotowym lokalu od 2004 roku do 2007 roku. Z do$wiadczenia zyciowego wynika, iz w



zeznaniach $§wiadek zastosowata tzw. ,skrot myslowy”, majac na wzgledzie to, ze pracowala w lokalu, w ktérym
nastepnie zorganizowano apteke prowadzona przez powoda. Uznajac Swiadka za pracownika tej apteki, ktory
zeznawal na okoliczno$¢ jej stanu technicznego podczas pracy Swiadka w tym lokalu, Sad dopuscit sie automatyzmu
w rozumowaniu i wycigganiu wnioskéw naruszajacych granice swobodnej oceny dowodéw, jednoczeénie ewidentnie
pomylit sie co do stanu faktycznego sprawy;

e) budzacy zastrzezenia z punktu widzenia zasad logicznego rozumowania w odniesieniu do zeznan §wiadkow D. K.
(2), M. N. (1), Z. J., M. P. (2), ktorzy zeznawali na okoliczno$¢ stanu technicznego lokalu sprzed zajecia go przez
powoda. Zeznania tych $wiadkdéw jednoznacznie potwierdzily, ze lokal byl w bardzo dobrym stanie technicznym i
wyposazony we wszystkie media. Okoliczno$ci te byly niezbedne dla ustalenia, czy lokal wymagat dokonania nakladéw
koniecznych. Tymczasem Sad, pominawszy tezy dowodowe wskazane we wniosku dowodowym, uznal ze Swiadkowie
nie wykonywali prac majacych na celu dostosowanie lokalu do potrzeb apteki, podczas gdy $§wiadkowie ci zeznawali
na okoliczno$¢ stanu technicznego lokalu sprzed okresu zajecia go przez powoda, wykazujac, ze lokal nie wymagal
dokonywania nakladow koniecznych. Z tego wzgledu Sad Okregowy przekroczyl granice swobodnej oceny dowodéow,
jednocze$nie mylac sie w sposéb razacy, co do stanu faktycznego sprawy;

f) budzacy zastrzezenia z punktu widzenia zasad logicznego rozumowania w odniesieniu do dowodu z kosztorysu
wykonach rob6t remontowych, ktéry mimo, iz zostal sporzadzony wedlug obmiaru robét (pomiaru z natury),
przedstawia dokladng kwote ustalona przez strony (tj. zamawiajacego i wykonawce) w wysoko$ci 205.000 zlotych
netto. Uznanie na podstawie kosztorysu i faktury, ze warto$¢ rob6t wyniosta dokladnie kwote 205.000 zlotych netto,
stoi w jawnej sprzecznoSci z zasadami doswiadczenia zyciowego, w $§wietle ktérych niemozliwym jest zaplanowanie
prac remontowych w znacznym rozmiarze (o warto$ci okolo 200.000 zlotych), z dokladnoscig ,,do 1 grosza”, co w
istocie zostalo zaakceptowane przez Sad I instancji;

g) pominiecie w trakcie orzekania dowodbéw przeprowadzonych w sprawie, a mianowicie dowodu z zeznan $wiadkow
M. H., W. S., T. O., M. C., ktorzy zeznawali na okoliczno$ci istotne dla niniejszej sprawy, a przede wszystkim na
okoliczno$¢ stanu lokalu przed zajeciem go przez powoda oraz stanu lokalu po opuszczeniu go przez powoda. Zeznania
tych swiadkow wraz z zeznaniami pozostalych §wiadkéw prowadza do ustalenia stanu technicznego lokalu przed jego
zajeciem przez powoda, a co za tym idzie do ustalenia, ze stan techniczny lokalu byl na takim poziomie, ktory nie
wymagal dokonania naktadéw koniecznych. W zwiazku z tym pominiecie w trakcie orzekania dowodow z zeznan ww.
Swiadkéw spowodowalo, ze Sad Okregowy przekroczyl granice swobodnej oceny dowoddéw, co ma istotne znaczenie
dla orzeczenia zapadlego w tej sprawie;

3. naruszenie przepisOw prawa materialnego:

a) art. 226 § 1 k.c. poprzez jego bledna wykladnie polegajacg na uznaniu, ze nakladami koniecznymi, w rozumieniu tego
przepisu, sa naklady poniesione przez powoda, ktére mialy na celu wylacznie przystosowanie przedmiotowego lokalu
do dzialalnoéci farmaceutycznej, jaka powod prowadzil w przedmiotowym lokalu, podczas gdy za naklady konieczne -
zgodnie z dyspozycja art. 226 § 1 k.c. - uwaza sie wylacznie naklady, ktérych celem jest utrzymanie rzeczy w nalezytym
stanie (np. poczynione na: remonty, konserwacje, regulowanie podatkow, nalezno$ci za media, itd.), co zreszta zostalo
wprost wskazane przez Sad w uzasadnieniu, jednakze z powyzszej definicji zostal wyciggniety bledny wniosek, iz
naklady majace na celu dostosowanie lokalu do prowadzenia apteki sa nakladami koniecznymi, w rozumieniu powyzej
wskazanego przepisu kodeksu cywilnego;

b) art. 226 § 1 k.c. poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na tym, ze Sad I instancji nie zbadal czy
warto$¢ ewentualnego zwrotu nakladéow powinna by¢ pomniejszona o ewentualne korzysci jakie powod uzyskal z
przedmiotowego lokalu, do czego Sad byl zobowigzany w zwiagzku z treécia tego przepisu;

c) art. 226 § 1 k.c. poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na tym, ze Sad I instancji uznal, ze powod faktycznie
poczynil naklady na przedmiotowy lokal, gdy tymczasem naklady te zostaly poczynione przez inny podmiot (1j.
wykonawce robdt majacych na celu dostosowanie lokalu na potrzeby apteki), ktory nie byl nigdy posiadaczem lokalu,
natomiast z dyspozycji art. 226 § 1 k.c. wynika wprost, ze zwrot nakladow poczynionych przez posiadacza przyshuguje



tylko i wylacznie wowczas gdy to posiadacz sam poniesie rzeczywisty wydatek i to tylko wylacznie w czasie gdy rzecza
faktycznie wladat;

d) art. 405 k.c. oraz art. 409 k.c. poprzez to, ze nie zostaly one zastosowane do oceny stanu faktycznego niniejszej
sprawy, bowiem na skutek zastosowania tych przepiséw Sad stwierdzilby, iz pozwani nie dysponuja juz zadnymi
rzeczami ani innymi §rodkami o charakterze materialnym pozostawionymi w przedmiotowym lokalu przez powoda,
co doprowadzitoby Sad do konkluzji, ze pozwani nie sa juz bezpodstawnie wzbogaceni w zwigzku z czym nie maja
obowigzku zwrotu nakladow poczynionych przez powoda na przedmiotowy lokal.

Pozwani podniedli tez zarzut przedawnienia roszczen powoda zgloszonych w pozwie z dnia 14 wrze$nia 2009 roku
Zarzut ten uzasadniony jest tym, ze pozew w niniejszej sprawie zostal zlozony w jeden rok dwa miesigce i 26 dni po
uplywie terminu do dochodzenia tego typu roszczen. Wynika to z tego faktu, ze Sad wyrokiem z dnia 30 listopada 2012
roku uznal, iz powdd poczynil naklady konieczne na przedmiotowe lokale. Naklady te zostaly dokonane ostatecznie
w dniu 18 czerwca 2007 roku (data odbioru przez przedstawicieli powddki rob6t budowlanych i instalacyjnych
przeprowadzonych w wynajetym lokalu przez firme (...)). Tego dnia roszczenie o zwrot tych nakladéw powstalo i
stalo sie wymagalne. Jest to bowiem data dokonania nakladéw uznanych za konieczne (zgodnie z art. 226 k.c. zdanie
pierwsze). W zwiazku z tym bieg terminu do dochodzenia zwrotu przedmiotowych nakladéw rozpoczal sie z dniem
19 czerwca 2007 roku, tj. w dniu nastepnym po dniu dokonania nakladéw uznanych za konieczne i w dniu powstania
roszczenia o ich zwrot. Termin do dochodzenia tych roszczen uplynal w dniu 19 czerwea 2008 roku, tj. w dniu w ktérym
minat rok od daty dokonania nakladéw uznanych za konieczne i rok od daty powstania roszczenia o ich zwrot. Roczny
termin do dochodzenia tych roszczen wynika z art. 229 § 1 k.c. zdanie drugie w zwigzku z art. 226 k.c. zdanie pierwsze
oraz w zwigzku z art. 230 k.c. Jednoczeénie w dniu 19 czerwca 2008 roku roszezenie o zwrot nakladéw uznanych za
konieczne uleglo przedawnieniu (zgodnie z art. 229 § 1 k.c. zdanie drugie w zwiazku z art. 226 k.c. zdanie pierwsze
oraz w zwigzku z art. 230 k.c.).

Wskazujac na powyzsze wnosili o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w caloSci oraz zasadzenie
od powoda na rzecz pozwanych kosztow procesu za pierwsza instancje, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych zwrotu kosztéw procesu w postepowaniu
apelacyjnym, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania i zasadzenie
od powoda na rzecz pozwanych zwrotu kosztow procesu w postepowaniu apelacyjnym, w tym kosztow zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zastuguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy poczynil prawidtowe ustalenia faktyczne co do zawarcia w dniu 15 wrze$nia 2006 roku przez pozwanych
K. K. (1), A. K. (1), A. K. (2), N. K. i M. K. (1), reprezentowanych przez M. K. (2) i I. K. (3), z A. P. i Z. B. (1) umowy
najmu trzech lokali polozonych w budynku posadowionym w E. przy ulicy (...), a mianowicie: lokalu uzytkowego

mieszczacego sie na parterze tego budynku o lacznej powierzchni 120 m” i pomieszczen sanitarnych o powierzchni
uzytkowej 10 m®, lokalu uzytkowego mieszczacego sie na parterze budynku od podwoérza o lacznej powierzchni 120

m? wraz z pomieszczeniami sanitarnymi oraz lokalu mieszkalnego o powierzchni 100 m” mieszczacego sie na trzecim
pietrze budynku, jak i ustalenia co do treSci tej umowy. Prawidlowe sa tez ustalenia Sadu I instancji co do tego, ze
wyrokiem Sadu Rejonowego w Elku z dnia 17 grudnia 2007 roku w sprawie I C 160/07 zmienionym wyrokiem Sadu
Okregowego w Olsztynie z dnia 26 marca 2008 roku w sprawie IX Ca 121/08 nakazano (...) Spoélce z ograniczong
odpowiedzialnoScia w B. oprdznienie oraz wydanie K. K. (1), A. K. (1), A. K. (2), N. K. i M. K. (1) przedmiotowych
lokali. Nie budza tez watpliwosSci ustalenia co do tego, ze przed wniesieniem pozwu o eksmisje powdd poczynit w
lokalach uzytkowych naktady przystosowujace te lokale do prowadzenia w nich apteki, a objete umowa z dnia 22
marca 2007 roku i aneksem do tej umowy z dnia 30 marca 2007 roku. Ustalenia te znajdowaly odzwierciedlenie w
zebranym w sprawie materiale dowodowym, a Sad I instancji dokonujac oceny tego materialu we wskazanym zakresie



nie naruszy! regul swobodnej oceny dowodow, wyznaczonych trescia art. 233 § 1 k.p.c., a w szczeg6lnoéci zasad logiki,
wiedzy i do$wiadczenia zyciowego. Ustalenia powyzsze Sad Apelacyjny przyjmuje zatem za wlasne. Trafny jest tez
wniosek Sadu Okregowego, ze do chwili doreczenia mu odpisu pozwu o eksmisje powdd byt posiadaczem zaleznym
przedmiotowych lokali, a jego posiadanie bylo posiadaniem w dobrej wierze. Umowa najmu z dnia 15 wrze$nia 2006
roku byla bowiem czynnoScia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu rzecza wsp6lna i zostala zawarta bez zgody
wszystkich wspotwlascicieli oraz bez zgody sadu opiekunczego wymaganej w stosunku do maloletnich A., A., N.i M.
K. (1), a tym samym byla niewazna. Nie sposéb jednak podzieli¢ stanowiska Sadu I instancji, ze naklady poczynione
przez powoda w przedmiotowych lokalach uzytkowych byly nakladami koniecznymi w rozumieniu art. 226 § 1 k.c. w
zw. z art. 230 k.c. i to bylo podstawowym uchybieniem Sadu Okregowego.

W wyroku z dnia 22 marca 2006 roku (III CSK 3/06, LEX nr 196597) Sad Najwyzszy wskazal, ze nakladami
koniecznymi sa wydatki, ktérych celem jest utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do normalnego korzystania,
zgodnie z przeznaczeniem. Mieszcza sie tu wydatki na remonty i konserwacje rzeczy, dokonanie zasiewow,
utrzymanie inwentarza, podatki oraz inne §wiadczenia publiczne, a takze ubezpieczenia rzeczy. Natomiast naklady
nieodpowiadajace temu celowi, a wiec naklady zmierzajace do ulepszenia rzeczy (naklady uzyteczne) albo nadanie
jej cech odpowiadajacych szczegbélnym upodobaniom posiadacza (naklady zbytkowne) stanowia rodzaj innych
nakladow w rozumieniu art. 226 k.c. Takze w literaturze prawniczej wskazuje sie, ze przez pojecie nakladéw
koniecznych nalezy rozumie¢ wszelkie wydatki niezbedne dla utrzymania rzeczy w stanie nie pogorszonym, zdatnym
do normalnego korzystania, zgodnie z przeznaczeniem rzeczy. Do takich nakladéw przykladowo zaliczy¢ nalezy
wydatki na remonty i konserwacje rzeczy, dokonywanie zasiewéw na gruntach rolnych, spelnianie obowigzkéw
publicznoprawnych. Naklady, ktére nie miesza sie w kategorii nakladéw koniecznych zaliczy¢ nalezy do innych
nakladéw, gdyz ustawodawca nie nawigzuje do tradycyjnego wyrdznienia nakladéw uzytecznych, czy zbytkowych
(cho¢ niekiedy do takich poje¢ nawiazuje orzecznictwo por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 1983
roku, IV CR 67/830, OSN 1983, Nr 11, poz. 186) (Kodeks cywilny. Komentarz pod redakcja E. Gniewka, Wydanie
2, Wydawnictwo C.H.BECK Warszawa 2006, s. 367). Nakladami koniecznymi sg wydatki niezbedne do utrzymania
rzeczy w nalezytym stanie, umozliwiajgcym normalne korzystanie z niej. Sg to remonty i naprawy, konserwacja,
wymiana starych drzew w sadzie na mlode, zasiewy, utrzymanie inwentarza zywego, podatki, oplaty, skladki na
ubezpieczenia. Nakladami uzytecznymi sg inne naklady przeznaczone na ulepszenie rzeczy, majace na celu nadanie
jej wlasciwosci podnoszacej jej funkcjonalnoéé albo odpowiadajgce upodobaniom posiadacza, np. wymiana przed
okresem amortyzacji opon samochodowych krajowej produkcji na opony renomowanej firmy zagranicznej, wymiana
podlog z desek na debowy parkiet. Jezeli naklady uzyteczne shuza celom luksusu (zbytku), a przy tym koszt ich
dokonania jest znaczny, sa to juz naklady zbytkowne. Kryterium zaliczenia nakladéw do okre$lonej kategorii jest
zmienne, w zaleznoéci od rodzaju i przeznaczenia rzeczy (Komentarz do kodeksu cywilnego, Ksiega druga, Wlasnosé
iinne prawa rzeczowe pod redakcja Stanistawa Rudnickiego, Wydanie 8, Wydawnictwo LexisNexis, Warszawa 2007,

s. 378).

Lokale, w ktorych powdd poczynil naklady, sg lokalami uzytkowymi i sa przeznaczone do prowadzenia réznego rodzaju
dzialalnoS$ci gospodarczej. Kazda dzialalno$é gospodarcza wymaga innych warunkéw lokalowych, aczkolwiek pewne
warunki lokal winien spelnia¢ niezaleznie od rodzaju prowadzonej w nim dzialalno$ci gospodarczej. Prowadzenie
dzialalnoSci farmaceutycznej, jak wskazal Sad I instancji, wymaga dostosowania lokalu do wymagan okres$lonych
w ustawie z dnia 6 wrzesnia 2001 roku prawo farmaceutyczne (t.j. Dz. U. z 2008 roku, Nr 45, poz. 271 ze zm.) i
powolanego w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku rozporzadzenia Ministra Zdrowia z dnia 26 wrze$nia 2002 roku.
Nalozenie przez ustawodawce obowigzku dostosowania danego lokalu do prowadzenia dzialalnoéci farmaceutyczne;j
nie implikuje jednak wniosku, ze naklady poczynione przez powoda w przedmiotowych lokalach uzytkowych celem
dostosowania ich do prowadzenia dzialalno$ci farmaceutycznej sa nakladami koniecznymi. Decydujace znaczenie w
tej mierze ma bowiem kryterium przedmiotowe rozumiane jako przeznaczenie rzeczy, a nie podmiotowe, tj. potrzeby
czy wymogi obciazajace posiadacza. Lokale te, jak wskazano powyzej, sa przeznaczone do prowadzenia r6znego
rodzaju dzialalnoSci gospodarczej, a nie tylko dzialalnoSci farmaceutycznej. W przypadku tych lokali nakladami
koniecznymi bylyby zatem wydatki na remonty i naprawy niezbedne do prowadzenia nie konkretnej dzialalnoSci
gospodarczej, ale dzialalnoSci gospodarczej niezaleznie od jej rodzaju, a zatem utrzymania ich w stanie wlasciwym



dla komercyjnych lokali uzytkowych ogolnego przeznaczenia. Naklady poczynione przez powoda nie mieszcza sie
w powyzszej kategorii, bowiem ich jedynym celem bylo przystosowanie lokali do pelnienia funkcji apteki. Zostaly
zatem poniesione wylacznie w celu dostosowania pomieszczen do potrzeb i wymogoéw prowadzonej przez powoda
dzialalnosSci gospodarczej i mialy by¢ usuniete po uplywie czasu, na ktdry zostala zawarta umowa. Czynienie tych
nakladéw nie bylo zwigzane z przeznaczeniem rzeczy (lokali), lecz z celami i zamierzeniami posiadacza.

Okoliczno$é, ze przedmiotowe lokale uzytkowe przed objeciem ich w posiadanie przez powoda znajdowaly sie w
dobrym stanie technicznym i spelnialy warunki, jakie winien spelia¢ lokal w przypadku prowadzenia dzialalno$ci
gospodarczej niezaleznie od jej rodzaju nie byta kwestionowana przez powoda.

Znajduje to takze potwierdzenie w zebranym w sprawie materiale dowodowym. Swiadek A. B. (2) zeznala, ze kazdy
lokal w budynku przy ulicy (...) w E. byl wykonczony praktycznie pod klucz, byly polozone plytki na podlodze,
instalacje, grzejniki, $ciany pomalowane, o§wietlenie. Zdaniem tego $wiadka lokale uzytkowe byly tak przystosowane,
aby wejs¢ i prowadzi¢ dzialalno$¢ gospodarcza (k. 374). Takze $wiadek G. R. zeznala, ze przed urzadzeniem apteki
w przedmiotowych lokalach bylo wszystko zrobione (k. 508). Zaznaczy¢ przy tym trzeba, ze w przypadku §wiadka A.
B., wbrew odmiennemu stanowisku Sadu I instancji, nie mozna moéwic o jej finansowym i zyciowym uzaleznieniu od
strony pozwanej. Swiadek ta, cho¢ pracowala u rodzicéw pozwanych, to obecnie nie mieszka juz w E. i nie pracuje
tam. Z kolei $§wiadek G. R. pracuje u strony pozwanej, tym niemniej ocena zeznan §wiadka nie moze ograniczaé sie do
niektoérych tylko przestanek, np. takich jak rodzaj stosunkéw laczacych $§wiadka ze strona, lecz powinna opieraé sie
takze na zestawieniu treéci zeznan z pozostalymi dowodami naswietlajacymi okolicznos$ci sprawy. Zeznania §wiadka
G. R. pozostaja zas$ w zgodzie tak z zeznaniami A. B., jaki Swiadkow Z. J., M. N. (1), D. K. (2) i M.. P. (2), kt6rzy zeznawali
na okoliczno$¢ stanu technicznego i wyposazenia przedmiotowych lokali przed przekazaniem ich powodowi. Z zeznan
Swiadka Z. J. wynika bowiem, ze w przedmiotowych lokalach byly instalacje sanitarna i centralnego ogrzewania (k.
504). Swiadek M. N. (1) wskazal, ze w przedmiotowych lokalach ukladat gres na podlodze (k. 505). Swiadek D. K.
(2) zeznal za$, ze w przedmiotowych lokalach byly instalacja elektryczna i woda z urzadzeniami, byly sanitariaty,
byly tez podlogi. W ocenie tego $wiadka lokale te byly gotowe do wynajecia (k. 505). Swiadek M. P. (2) zeznal zas,
ze szpachlowal i malowat Sciany, polozyl terakote i glazure, wykonal montaz armatury i o$wietlenie (k. 549v). Takze
$wiadkowie M. H. (k. 506), T. O. (k. 506), M. C. (k. 504), ktérych zeznania Sad Okregowy pominal, wskazali, ze
przedmiotowe lokale przed przekazaniem ich powodowi znajdowaly sie w dobrym stanie technicznym, a nawet, ze ich
standard byl wysoki. Podobne zeznania zlozyli tez Swiadkowie K. D. (k. 530) i A. W. (1) (k. 530-531). Wskazaly one,
ze w przedmiotowych lokalach byla terakota, a Sciany byly pomalowane, §wiadek A. W. (2) zeznala tez, ze lazienki
byly wyposazone w glazure. Takze Swiadek B. R. wskazala na dobry stan techniczny przedmiotowych lokali (k. 506).
Zeznania tego $wiadka, jak trafnie zauwazyl skarzacy, dotycza stanu przedmiotowych lokali przed przekazaniem ich
powodowi. Swiadek ta, cho¢ zeznala, ze pracowata w aptece, to jednak nie byla pracownikiem apteki, na co wskazuje
nie tylko podany przez nia okres zatrudnienia, ale takze wykonywany przez nia zawod, jest ona bowiem handlowcem.
Swiadek ta méwiac, ze pracowala w aptece, jak trafnie wskazali skarzacy, zastosowata jedynie pewien skrét myslowy.
Swiadkowi z pewnoécia chodzilo jedynie o lokal, w ktorym miescila sie apteka, a nie o prace w aptece. Zeznaniom
wszystkich tych §wiadkéw, w tym takze $wiadkéw K. D. i A. W. (2), od oceny ktérych uchylil sie Sad Okregowy,
nalezy da¢ wiare z uwagi na ich zbiezno$¢. Wskazaé przy tym nalezy, ze zeznania te sa zgodne takze z protokolem
przekazania powodowi przedmiotowych lokali, ktory zostal podpisany przez powoda oraz przez M. i I. K. (2) (k.
17). Z kolei zeznania $wiadka W. S. (k. 508), wbrew odmiennemu zapatrywaniu skarzacych, nie wniosly niczego
istotnego do sprawy. Zeznania $wiadka O. S. dotycza stanu technicznego i wyposazenia przedmiotowych lokali po
ich opuszczeniu przez powoda (k. 449-450). Zeznania te, podobnie jak i zeznania innych $wiadkéw wskazujacych
na stan techniczny i wyposazenie przedmiotowych lokali po ich opuszczeniu przez powoda nie mialy znaczenia dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy, skoro pozwani, choé podnosili, ze lokale te zostaly zdewastowane przez powoda, to
z faktu tego nie wywodzili zadnych roszczen. Ocena zeznan tych §wiadkow jest zatem bezprzedmiotowa.

Odnoszac sie w tym miejscu do zarzutu naruszenia art. 217 § 2 k.p.c. przez oddalenie wniosku o dopuszczenie dowodu
z zeznan $wiadka S. J. zgodzi¢ sie nalezy ze skarzacymi, iz trudno uzna¢, ze dowod ten zostal powolany jedynie dla
zwloki, skoro zostal on zgloszony razem z innymi dowodami w piSmie z dnia 23 kwietnia 2010 roku. Niezaleznie



od tego zauwazy¢ nalezy, ze dowod z zeznan $wiadka S. J. zostal zgloszony na okoliczno$§é stanu technicznego
przedmiotowych lokali po opuszczeniu ich przez powoda, a okolicznoéé¢ ta, jak wskazano powyzej, nie miala znaczenia
dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Skoro naklady poczynione przez powoda w przedmiotowych lokalach nie byly nakladami koniecznymi, a innymi
nakladami, to bezprzedmiotowe jest odnoszenie sie do zarzutu blednego ustalenia przez Sad I instancji rownowartoéci
nakladéw koniecznych, czy tez pominiecia przez Sad Okregowy, ze warto$¢ nakladow koniecznych powinna byé
pomniejszona o korzySci uzyskane przez powoda z przedmiotowych lokali. Nie ma tez potrzeby odnoszenia sie do
zarzutu przedawnienia roszczenia o naklady konieczne. Nalezy tylko wskazaé, ze roszczenie o naklady konieczne
powstaje i staje sie wymagalne w sytuacji okre$lonej w art. 226 § 1 zdanie 1 k.c. z momentem ich dokonania (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 2006 roku, III CSK 3/06, LEX nr 196597) i ulega przedawnieniu w terminach
wynikajacych z art. 118 k.c. Przepis art. 229 k.c. nie przedluza ogblnego terminu przedawnienia roszczenia o naklady
konieczne, a jedynie skraca termin dochodzenia roszczen jeszcze nieprzedawnionych (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 23 marca 2007 roku, V CSK 480/06, LEX nr 315287).

Z art. 226 § 1 k.c. wzw. z art. 230 k.c., ktore stanowig podstawe roszczenia powoda jako posiadacza zaleznego w dobrej
wierze, wynika, ze zwrotu innych nakladéw mozna zadac o tyle, o ile zwiekszaja warto$c¢ rzeczy w chwili jej wydania
wlascicielowi.

W tym miejscu nalezy wskaza¢, ze chybione jest stanowisko skarzacych, ze powod nie moze domagaé zwrotu nakltadow
na lokale pozwanych, skoro roboty zostaly wykonane przez firme, ktorej powod nie zaplacit wynagrodzenia. Z faktu
tego, nie mozna wyciggnaé wniosku, ze to nie powod, a firma wykonujaca roboty w lokalach pozwanego poczynila
na nie naklady. Powod byl posiadaczem zaleznym przedmiotowych lokali i to on zawarl umowe o wykonanie robot
budowlanych i remontowych w tych lokalach - wykonawca tych prac moze dochodzi¢ od powoda wynagrodzenia za
te roboty na podstawie laczacego ich stosunku obligacyjnego.

Warto$¢ nakladow uzytecznych poczynionych przez posiadacza w dobrej wierze oblicza sie wedlug stanu oraz cen w
chwili, w ktérej ten posiadacz wydal nieruchomo$¢ wlascicielowi (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 kwietnia
1983 roku, IV CR 67/83, OSNC 1983/11/186). Do ustalenia wartoS$ci tych nakladéw, ktére nalezy oblicza¢ jako ich
rownowarto$c znajdujaca pokrycie we wzroScie wartosci nieruchomosci w chwili jej wydania wlascicielowi, niezbedne
sq wiadomosci specjalne. Dla oceny zasadno$ci zadania zwrotu nakladéw nie bedacych nakladami koniecznymi
niezbedne jest bowiem nie tylko ustalenie warto$ci samych naktadow, ale tez ustalenie czy i w jakim zakresie na skutek
ich poniesienia wzrosla warto$¢ nieruchomosci. Ciezar wykazania obu tych okolicznoSci spoczywa na dochodzacym
zwrotu nakladéw (art. 6 kc).

W sprawie nie zostal przeprowadzony dowdd z opinii bieglego, ktoryby ustalil wartoéé tych nakladow. Wprawdzie
powdd domagal sie dopuszczenia dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa na okoliczno$¢ wartoSci nakladoéw
dokonanych przez niego na lokale pozwanej i Sad I instancji uwzglednil ten wniosek, ale biegly z uwagi na postawe
pozwanych, ktorzy nie udostepnili mu przedmiotowych lokali, nie byt w stanie sporzadzi¢ opinii i Sad Okregowy
pominal ten dowdd. Brak powyzszej opinii nie ma jednak istotnego znaczenia w sprawie, bowiem mozliwe jest
przyjecie warto$ci tych nakladéw wynikajacej z umowy pomiedzy powodem a wykonawca. Jak jednak wskazano
wyzej naklady te podlegaja zwrotowi jedynie o tyle, o ile zwiekszaja warto$¢ nieruchomosci, powdd za$ nie zglosil
zadnych dowoddéw zmierzajacych do wykazania, ze skutkiem poniesienia przez niego nakladéw byt wzrost wartosci
nieruchomoéci oraz wysoko$ci tego wzrostu.

Nie ma zatem podstaw do stwierdzenia czy i o ile naklady poczynione przez powoda w przedmiotowych lokalach
zwiekszyly ich warto$é w chwili wydania ich pozwanym. Tym samym nie ma podstaw do uwzglednienia roszczenia
o zwrot innych nakladow.

Koncowo, odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 405 k.c. oraz art. 409 k.c. przez ich niezastosowanie, nalezy tylko
wskazac, ze roszczenie przewidziane w art. 226 k.c. jak i wynikajace z przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu
maja co do zasady taka samg tre$¢, a mianowicie zmierzaja do wyréwnania posiadaczowi straty, jaka poniést on na



skutek tego, ze dokonal nakladéw na cudza rzecz. Przepis art. 226 k.c. stanowi zatem w zakresie w nim unormowanym
lex specialis w stosunku do ogélnych norm o bezpodstawnym wzbogaceniu. Skoro za§ norma regulujaca sytuacje
szczegblng uchyla norme ogodlng, to nalezy przyjac, ze art. 226 k.c. wylacza stosowanie norm o bezpodstawnym
wzbogaceniu do zwrotu nakladéw dokonanych przez posiadacza (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 lutego 2000
roku, IT CKN 704/98, LEX nr 1218147).

Z powyzszych wzgledow na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzeczono reformatoryjnie oddalajac powddztwo.

Tym samym korekty wymagalo rozstrzygniecie Sadu I instancji w przedmiocie kosztoéw procesu. Koszty procesu w
pierwszej instancji, stosownie do art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c., winien ponie$¢ powdd, ktéry przegral
proces. Koszty te obejmuja koszty zastepstwa procesowego strony pozwanej w pierwszej instancji, ustalone w oparciu
o § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002 roku, Nr 163, poz. 1349 ze zm.)

O kosztach procesu za druga instancje orzeczono majac na uwadze wynik postepowania odwolawczego oraz tres¢ art.
98 §1i§3kyp.c. wzw. zart. 99 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c., art. 108 § 1 k.p.c. i art. 109 k.p.c. Apelacja pozwanych
zostala uwzgledniona w catosci i dlatego powod, zgodnie z zasada wyrazong w art. 98 § 1 k.p.c., jest zobowigzany
ponie$c¢ w caloSci koszty procesu za drugg instancje. Powod winien zatem zwréci¢ pozwanym solidarnie poniesione
przez nich koszty postepowania odwolawczego, na ktére sklada sie oplata od apelacji i wynagrodzenie pelnomocnika,
okreslone w stawce minimalnej wskazanej w § 6 pkt 7 wzw. z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002 roku, Nr 163, poz.

1349 ze zm.).



