Sygn. akt: I C 939/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 czerwca 2021r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia Malgorzata Zelewska

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 22 czerwca 2021r. w G.
sprawy z powddztwa T. W.

przeciwko M. S. (1), J. S. (1), M. S. (2) i M. S. (3)

o zaplate

I. zasadza od pozwanych J. S. (1), M. S. (2), M. S. (3) solidarnie na rzecz powodki T. W. kwote 12.322,80 zl (dwanascie
tysiecy trzysta dwadzieScia dwa zlote osiemdziesigt groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie:

- w stosunku do J. S. (1) od kwoty 5.000 zl od dnia 25 listopada 2015r. do dnia zaplaty, za$ od kwoty 7.322,80 zl od
dnia 25 lutego 2016r. do dnia zaplaty;

- w stosunku do M. S. (2) od dnia 7 kwietnia 2016r. do dnia zaplaty,
- w stosunku do M. S. (3) od dnia 14 kwietnia 2016r. do dnia zaplaty,

zastrzegajac, ze do kwoty 3.286,08 zt odpowiedzialnoé¢ pozwanych J. S. (1), M. S. (2) i M. S. (3) jest solidarna z
odpowiedzialno$cig M. S. (1) wynikajaca z pkt II. niniejszego wyroku;

I. zasadza od pozwanej M. S. (1) na rzecz powddki T. W. kwote 3.286,08 zl (trzy tysiace dwieécie osiemdziesiat
sze$c¢ ztotych i osiem groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 9 kwietnia 2016r. do dnia zaplaty,
zastrzegajac, ze odpowiedzialno$¢ pozwanej M. S. (1) jest solidarna z odpowiedzialnoécia J. S. (1), M. S. (2), M. S. (3)
wynikajaca z pkt I. niniejszego wyroku;

I. oddala powbdztwo w pozostalym zakresie;

II. ustala, ze powodka ponosi koszty w 79 %, a pozwani w 21 %, szczegolowe wyliczenie kosztow pozostawiajac
referendarzowi sadowemu po prawomocnym zakonczeniu niniejszego postepowania.

Sygnatura akt: I C 939/15

UZASADNIENIE

Powodka T. W. wniosla pozew przeciwko J. S. (1) domagajac sie od pozwanego poczatkowo zaplaty kwoty 5.000 zt
wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 10 kwietnia 2014r. do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu powodka wskazala, ze strony sa wspolwlascicielami nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...),
objetej ksiega wieczysta nr (...). Jak wskazano pozwany prowadzil nieformalny zarzad ta nieruchomoscia i bez
stosownego umocowania zawarl umowe najmu lub dzierzawy czeéci nieruchomosci z K. W. (1), ktéry prowadzi
piekarnie ze sklepem. Na podstawie tej umowy pozwany uzyskatl comiesieczne kwoty z tytutu czynszu. Dopiero w dniu
9 czerwca 2015t. zarzad nieruchomosci podjal uchwatle o przekazaniu pozytkow na koszty biezacej obstugi technicznej
nieruchomo$ci. Zdaniem powo6dki uchwala ta nie moze wywieraé skutkéw prawnych, gdyz nie zostala podjeta w drodze



umowy wspodlwlascicieli. Nadto, przed dniem 9 kwietnia 2015r. brak bylo regulacji dotyczacych podzialu pozytkow i
zastosowanie znajduje art. 207 ke. Pozwany odmoéwil powbdce informacji na temat zawartej umowy najmu. Ponadto,
bez umocowania pozwany zawart umowe z M. D. na administrowanie wsp6lna nieruchomoscia, jednak administrator
wskazal, Ze umowa najmu zostala zawarta z pominieciem jego osoby i nie dysponuje danymi dotyczacymi czynszu z
tytulu najmu piekarni K. W.. Zdaniem powo6dki pozwany pozbawit ja czeSci pozytkow oraz wplywu na zarzadzanie
nieruchomoscig. W niniejszej sprawie domaga sie zwrotu czeéci pozytkéw pobranych przez pozwanego.

(pozew k. 2-5)

Pozwany wnio6slt o oddalenie powddztwa. Uzasadniajac swoje stanowisko, podniésl, iz powodce przystuguje udziat w
nieruchomoéci w ramach wsp6lno$ci ustawowej majatkowej malzenskiej z mezem W. W. (2), a tym samym po stronie
powodowej zachodzi wspdtuczestnictwo konieczne i jednolite, co powoduje brak legitymacji czynnej procesowej po
stronie powodowej. Pozwany wskazal, ze przystuguje mu udzial w wysokoéci 15.680/61.440 czesci i tylko w takim
zakresie moze ponosi¢ ewentualna odpowiedzialnoé¢ za roszczenia powodki. Pozwany podniosl, iz pomiedzy nim a
pozostalymi 25 wspolwlascicielami wystepuje wspdluczestnictwo materialne, co powoduje brak legitymacji bierne;j.
Pozwany podniost réwniez zarzut przedawnienia roszczen powodki, wyjasniajac, Ze roszezenia o zwrot pozytkow z
tytulu zawartych umoéw najmu lub dzierzawy stanowig $wiadczenia okresowe. Pozwany wskazal, iz na podstawie
umowy z 21 czerwca 1993r. budynek znajdujacy sie na nieruchomos$ci podzielony zostal na dwie czeSci przeznaczone
do odrebnego uzytkowania i administrowania przez wspotwlascicieli w sposéb opisany w umowie. Na podstawie
umowy wydzielono cze$¢ polozona przy ul. (...) oraz cze$¢ potozona przy ul. (...). Na podstawie uchwaly z dnia 28
kwietnia 2015r. wspdlwlasciciele nieruchomosei uzytkujacy cze$é B ustanowili pozwanego oraz M. S. (2) osobami
uprawnionymi do lacznego i jednomys$lnego zarzadzania nieruchomoscia. Administrowanie ta czeScia nieruchomosci
powierzone zostalo M. D.. Jak wskazuje pozwany wspolwlasciciele nieruchomoéci zajmujacy lokale mieszkalne sa
obowigzani do wnoszenia oplat eksploatacyjnych oraz nalezno$ci czynszowych za nadmetraz zajmowanego lokalu nie
znajdujacy pokrycia w przystugujacych udzialach. Powoédka wraz mezem nie ponosi zadnych wydatkéw i ciezarow
zwigzanych z rzecza wspodlna, w szczegdlnoéci nie placi oplat naliczonych przez zarzad nieruchomosci, zajmuje
lokal nie ponoszac zadnych kosztow z tym zwiazanych. Z tego wzgledu wspotwlasciciele wytoczyli powddztwo
o zaplate. Zgodnie z ustaleniami poczynionymi miedzy wspoiwlascicielami uzytkujacymi cze$¢ B nieruchomodci,
lokale mieszkalne znajdujgce sie w czeSci nieruchomoéci, ktére nie sa zajmowane do wylacznego korzystania
przez wspolwlascicieli sa w miare mozliwoSci wynajmowane i wszelkie pozytki z tego tytulu przeznaczone sa na
utrzymanie nieruchomosci, a nie dzielone miedzy wspotwlascicieli. Pozwany zarzucil, ze powodka nie wykazala
wysokoSci roszezenia, nie wskazala okresu za jaki domaga sie zaplaty, nie wskazala, czy dochodzona kwota stanowi
calo$¢ roszczen. Zdaniem pozwanego powodka powinna ponosi¢ oplate za nadmetraz, gdyz powierzchnia 26,95

m® nie odpowiada przyslugujacemu jej udzialowi w nieruchomoéci. Stad od wartoéci naleznych ewentualnie
powddce pozytkdéw nalezy obliczy¢ warto$é bezumownego korzystania przez nig z zajmowanej powierzchni. Pozwany
zaprzeczyl rowniez twierdzeniom powodki, ze podejmowal jakiekolwiek samowolne decyzje i dzialania zwigzane z
nieruchomoécia wsp6lna.

(odpowied z na pozew k. 51-69)

Pismem z dnia 10 lutego 2016r. powodka wniosla o wezwanie do udzialu w sprawie M. S. (2), M. S. (3) i M. S. (1), a
takze rozszerzyla powodztwo do kwoty 59.534 zl, domagajac sie zaplaty jej solidarnie od pozwanych wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 10 kwietnia 2014r. do dnia zaplaty za okres 10 lat poprzedzajacych date wniesienia pozwu. Jako
podstawe powodztwa wskazano art. 415 ke, alternatywnie takze art. 207 ke i art. 405 ke.

(pismo procesowe pow 6dki z dnia 10 lutego 2016r. k. 324-333)

Pozwani M. S. (2), M. S. (3) i M. S. (1) wnie$li o oddalenie powddztwa, podzielajac argumentacje podniesiona przez
pozwanego J. S. (1).

(odpowied Z na pozew M. S. (2) k. 451-452, odpowiedZ na pozew M. S. (1) k. 457-458, odpowiedz M. S. (3) k. 463)



S ad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Strony sa wspotwlascicielami zabudowanej nieruchomos$ci gruntowej polozonej w G. przy ul. (...), dla ktorej
Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Pozwanemu J. S. (1) przysluguje udzial w wysoko$ci
15.680/61.400 czedci w prawie wspdtwlasnoéci, pozwanemu M. S. (2) w wysoko$ci 1.024/61.400 czeéci, pozwanemu
M. S. (3) udzial w wysokoSci 736/61.440 czesci, zas powddce T. W. i jej malzonkowi W. W. (2) udzial w wysokosci
2.832/61.400 czedci na prawach wspdlnoSci ustawowej majatkowej malzenskiej. Udzial we wspodlwlasnodci ww.
nieruchomos$ci powddka nabyla na mocy umowy sprzedazy zawartej w dniu 21 listopada 1995r. przed notariuszem H.
W. prowadzaca kancelarie notarialng w G. (rep. A 13647/1995).

M. S. (1) nie jest juz wspdlwlascicielka przedmiotowej nieruchomosci od dnia 14 wrzeénia 2013r.

(okoliczno $ci bezsporne ustalone w oparciu o: odpis z ksiegi wieczystej nr (...) k. 9-24, umowe sprzedazy z dnia 21
listopada 1995r. rep. A 13647/1995 k. 85-88)

W dniu 21 czerwca 1993r. 6weze$ni wspotwlasciciele ww. nieruchomosci zawarli umowe dotyczaca podziatu tej
nieruchomosci do korzystania. Zgodnie z umowa prawo uzytkowania skrzydta budynku wzdtuz ul. (...) przysthugiwalo
wylacznie i bez ograniczen wladcicielom ze strony A (J. W. (1), A. D., H. F., Z. F., M. M.). W czeSci tej znajdowaly
sie mieszkania nr (...) oraz dwa sklepy o powierzchni 35 m2 i 85 m2 wraz z nalezaca do niego piwnica o powierzchni
30 m2. Natomiast skrzydto budynku wzdtuz ul. (...) przystlugiwalo wylacznie i bez ograniczen wlascicielom ze strony
(.)(F.S,B.S,J.S.(2),P.S,, M. S.(1),J.S. (1), I.S. (1), M. S. (3), M. S. (3),J.S.(3), E.S., D. S., M. S. (2)).
W czesci tej znajdowaly sie mieszkania nr (...), pralnia z suszarnig oraz piekarnia ze sklepem i zapleczem. Wszelkie
koszty zwiazane z eksploatacja, remontami i konserwacja w pomieszczeniach wspoélnych oraz na podwdrzu miaty
by¢ pokrywane solidarnie po polowie przez obie strony. Urzadzenia wodociagowe i kanalizacyjne pozosta¢ mialy w
dotychczasowym stanie, a rozliczenia mialy by¢ dokonywane proporcjonalnie do iloSci mieszkaficéw. Remonty w
czeSciach nieruchomosci przypadajacych w wyniku podzialu do uzytkowania strony A i (...) mialy przeprowadzac
we wlasnym zakresie. Kazda ze stron miala takze prowadzi¢ administracje swojego skrzydta budynku. Umowa zostala
zawarta w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi przez notariusz E. J. prowadzacg kancelarie
notarialng w G..

(dow 6d: umowa z dnia 21 czerwca 1993r. k. 115-119)

W dziale III. ksiegi wieczystej nr (...) ujawniono sposob korzystania z nieruchomosci, ktory zostal okre$lony
nastepujaco:

1) wspotwlasciciele J. W. (1), A. D.,A. M. (1), J. M., Z. F., M. M. posiadaja prawo uzytkowania wylacznie i bez ograniczen
czesci budynku od ul. (...) w ktérej znajduja sie mieszkania nr (...) oraz dwa sklepy o powierzchni 120 m2;

2) wspotwlasciciele F. S., I. S. (1), J. S. (2), M. S. (1), M. S. (3), T. W., W.W. (2),J. S. (1), P. S.,, M. S. (2), M. S. (3), J.
S. (3), E. S. posiadaja prawo uzytkowania wylgcznie i bez ograniczen czeSci budynku od ul. (...) w ktérej znajduja sie
mieszkania nr (...), suszarnia oraz piekarnia ze sklepem o powierzchni 310 m2;

3) pozostale czeSci budynku tj. klatka schodowa z brama, winda osobowa pozostaja we wspolnym uzytkowaniu
wspoltwlasceicieli;

4) kazda ze stron bedzie prowadzila administracje swojej czesci budynku.
(dow 6d: odpis z ksiegi wieczystej nr (...) k. 9-24)
Dotychczas wspolwlasciciele nieruchomosci nie dokonali zniesienia wspolwlasnosci i nie wyodrebnili Zadnych lokali.

(okoliczno $ci bezsporne)



Powodka wraz z mezem korzystaja z wylaczeniem pozostalych wspolwlascicieli z niewyodrebnionego lokalu
mieszkalnego oznaczonego nr (...) o powierzchni 80 m2 potozonego na pierwszym pietrze budynku oraz z komorki
lokatorskiej (piwnicy) o powierzchni uzytkowej 5,20 m2.

(okoliczno $ci bezsporne ustalone w oparciu o umowe sprzedazy z dnia 21 listopada 1995r. rep. A 13647/1995 k. 85-88)

W dniu 18 maja 2004r. wspoélwlasciciele czeSci nieruchomo$ci oznaczonej symbolem (...) zawarli z M. D.
prowadzacym dzialalno$c gospodarcza pod nazwa (...) z siedzibg w G. umowe o administrowanie i zarzadzanie cze$cia
nieruchomoéci — skrzydlo przy ul. (...). Zgodnie z umowa do zakresu obowiazkéw administratora nalezalo m.in.
konserwacja biezaca nieruchomosci, przeprowadzanie remontéw, napraw biezacych i gléwnych, zawieranie umow
na dostawe gazu, energii elektrycznej, wody, centralnego ogrzewania, odprowadzanie $ciekdw, wywoz nieczystosci
stalych i inne specjalistyczne uslugi zwiazane z funkcjonowaniem urzadzen technicznych nieruchomosci, rozliczanie
kosztobw mediow i informowanie ich odbiorcéw o powstalych niedoplatach lub nadplatach, naliczanie osobom
zajmujacym lokale mieszkalne i uzytkowe oplat czynszowo — eksploatacyjnych, pobieranie zaliczek na ich poczet
oraz dochodzenie naleznosci z tego tytulu. Zaliczki na poczet oplat czynszowo — eksploatacyjnych mialy by¢ platne
z gory do dnia 10 — go kazdego miesigca na rachunek bankowy prowadzony dla nieruchomogci. Zaliczki mialy byé¢
rozliczane w terminie 3 miesiecy po zakonczeniu roku kalendarzowego. W przypadku dochodzenia zaplaty na drodze
sadowej koszty z tego tytulu pokrywane mialy by¢ z rachunku bankowego prowadzonego dla nieruchomosci w sposéb
nastepujacy: zleceniodawcy ponosza w calosci koszty sadowe i egzekucyjne, w tym koszty zastepstwa procesowego.
Ww. koszty pokrywane s3a z funduszu remontowego lub z innych przychodéw zleceniodawcow. Poniesione koszty
mialy by¢ zrefundowane po wyegzekwowaniu zasadzonych nalezno$ci od dluznika.

(dow 6d: umowa o administrowanie i zarzadzanie z dnia 18 maja 2004r. k. 127-131)

W dniu 28 kwietnia 2015r. wspotwlaseiciele ww. nieruchomosci uzytkujacy skrzydlo przy ul. (...) podjeli uchwale nr
03/04/2015 w przedmiocie wyboru J. S. (1) i M. S. (2) zarzagdcami nieruchomosci. Zgodnie z uchwalg pozwani decyzje
mieli podejmowac lacznie i jednomyslnie. Uchwata zostala podjeta wiekszosScia 64,53 % udzialow wspotwlascicieli
czesci (...), przy 9,22 % udzialow przeciw.

(dow 6d: uchwala z dnia 28 kwietnia 2015r. k. 60, protokét z zebrania k. 121-122)

W dniu 28 kwietnia 2015r. wspdiwlasciciele ww. nieruchomosci uzytkujacy skrzydlo przy ul. (...) podjeli uchwale
nr 01/04/2015, ze wszelkie pozytki z najmu lokali mieszkalnych w szczego6lnoSci uzyskiwane czynsze z najmu
shuza zaspokojeniu kosztéow biezgcej obstugi nieruchomo$ci. Przeznaczenie pozytkow z najmu lokali uzytkowych
oraz dysponowanie nadwyzkami wynikajacymi z komercyjnego najmu lokali mieszkalnych mialo byé przedmiotem
odrebnej uchwaly. Uchwala zostala podjeta wiekszo$cia 73,75 % udzialow wspotwlascicieli czesci (...).

(dow 6d: uchwala z dnia 28 kwietnia 2015r. k. 134, sprawozdanie z zebrania k. 121-122)

W dniu 28 kwietnia 2015r. wspotwlasciciele ww. nieruchomosci uzytkujacy skrzydlo przy ul. (...) podjeli uchwate nr
02/04/2015, ze wspdlwlasciciele zajmujacy lokale bedace skltadnikami nieruchomos$ci wnosza oplaty eksploatacyjne
w wysokoSci rownej Sredniemu kosztowi utrzymania nieruchomosci za ostatni rok obrachunkowy. Wplacane w
ten sposob zaliczki mialy podlegaé rozliczeniu na zasadach ogoélnych i pozostawaé w dyspozycji wspdlwlascicieli
nieruchomoéci. Uchwala zostala podjeta wiekszoScia 64,53 % udzialow wspotwlascicieli czesci (...), przy 9,22 %
udzialow przeciw.

(dow 6d: uchwala z dnia 28 kwietnia 2015r. k. 135, sprawozdanie z zebrania k. 121-122)

W dniu 9 czerwca 2015r. wspétwlasciciele ww. nieruchomosci uzytkujacy skrzydlo przy ul. (...) podjeli uchwale
nr 03/06/2015, ze wszelkie pozytki z najmu lokali mieszkalnych w szczego6lno$ci uzyskiwane czynsze najmu stuza
zaspokojeniu kosztow biezacej obslugi technicznej nieruchomoéci. Zebrane w ten sposob $rodki tworza Fundusz (...)
nieruchomoéci. Uchwala miala obowiazywa¢ w okresie od 1 lipca 2015r. do 31 grudnia 2015r.



(dow 6d: protokot zebrania z dnia 9 czerwca 2015r. k. 138-139, sprawozdanie z zebrania k. 26)

W dniu 9 czerwca 2015r. J. S. (1) i M. S. (2) polecili administratorowi naliczaé stawke 11,70 z}/m2 miesiecznie oplaty
od wlascicieli nieruchomoéci za powierzchnie lokali zajmowanych przez nich, a nie majacych pokrycia w udzialach
jakimi dysponujg. Oplata miala obowigzywac od 1 lipca 2015r. wszystkich wlascicieli zajmujacych lokale mieszkalne.

Na tej podstawie pozwana zostala obcigzona oplata eksploatacyjna za zajmowang powierzchnie nie majacg pokrycia
w udziale we wspotwlasnoéci, na podstawie inwentaryzacji budowlanej z 2003r.

(dow 6d: uchwala zarzadu nieruchomosci z dnia 9 czerwca 2015r. k. 137, protokoét zebrania z dnia 9 czerwca 2015r. k.
138-139, inwentaryzacja budowlana budynku mieszkalnego wielorodzinnego w G. ul. (...) k. 89-114)

Pozwana wielokrotnie bezskutecznie zwracala sie o rozliczenie pozytkow, udostepnienie jej dokumentacji zwigzanej
z rozliczeniem medidw i pozytkow.

(dow 6d: przestuchanie pozwanej T. W. plyta CD k. 743)

Pozytki z tytulu czynszu najmu lokali uzytkowych sg dzielone jedynie pomiedzy cze$¢ wspdtwlascicieli nieruchomoéci
tj.J.S.(1),M.S. (1),L.S.(2),M.S. (2),J.S.(2),P.S.,M.S. (3) sr, E. S.,, M. S. (3) jr, J. S. (3). Powodka nie partycypuje
w podziale tych pozytkoéw. Natomiast pozytki z tytulu dzierzawy powierzchni reklamowych sa dzielone na obie czeSci
budynku ,A”i (...) i przeznaczane na pokrycie wydatkow zwigzanych ze sprzataniem nieruchomosci.

(dow 6d: przestuchanie powoda J. S. (1) plyta CD k. 743)

Na podstawie umowy zawartej w dniu 1 pazdziernika 1998r. I. S. (1), J. S. (2), M. S. (1), M. S. (3), J. S. (1) i M. S.
(2) oddali K. W. (1) do uzywania i pobierania pozytkow piekarnie i sklep polozony w budynku przy ul. (...) o lacznej
powierzchni 225,5 m2. Umowa zostala zawarta na czas oznaczony do dnia 1 pazdziernika 1999r. z mozliwoscia jej
przedluzenia nawet na 10 lat w przypadku korzystania z przedmiotu najmu zgodnie z przeznaczeniem. Zgodnie z
umowa czynsz wynosit 4.500 zl.

Zgodnie z umowa z dnia 30 wrze$nia 2009r. zawartg na czas oznaczony od 1 pazdziernika do 31 grudnia 2009r. czynsz
zostal okre$lony na kwote 6.500 zt.

Zgodnie z umowa z dnia 27 lutego 2010r. zawartg na okres od 1 marca 2010r. do 31 sierpnia 2010r. czynsz najmu
wynosil 6.500 zl.

Zgodnie z umowa z dnia 29 sierpnia 2010r. zawarta na okres od 1 wrze$nia 2010r. do 31 grudnia 2010r. czynsz najmu
wynosil 5.000 zL

Zgodnie z umowg z dnia 10 grudnia 2010r. zawartg na okres od 1 stycznia 2011r. do 31 marca 2011r. czynsz najmu
wynosit 5.000 zt.

Zgodnie zumowa z dnia 277 kwietnia 2011r. zawarta na okres od 1 maja 2011r. do 31 maja 2012r. czynsz najmu wynosil
4.200 zl.

Zgodnie z umowa z dnia 277 kwietnia 2012r. zawarta na okres od 1 maja 2012r. do 1 maja 2013r. czynsz najmu wynosit
4.200 zk.

Zgodnie zumowa z dnia 15 kwietnia 2013r. zawarta na czas nieoznaczony czynsz najmu wynosit 4.200 zl. Przedmiotem
umowy byt sklep wraz z zapleczem o powierzchni 44,9 m2.

(dow 6d: umowa dzierzawy z dnia 1 pazdziernika 1998r. 367-369, umowa najmu z dnia 30 wrze$nia 2009r. k. 308-310,
umowa najmu z dnia 27 lutego 2010r. k. 304-307, umowa z dnia 29 sierpnia 2010r. k. 300-303, umowa najmu z dnia



10 grudnia 2010r. k. 2906-299, aneks z dnia 4 maja 2011r. k. 295, umowa z dnia 27 kwietnia 2011r.k. 292-294, umowa
z dnia 15 kwietnia 2013r. k. 287-291, umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia 277 kwietnia 2012r. k. 284-286)

K. W. (1) od 1999r. uzytkowal piekarnie wraz ze sklepem, przez caly ten czas placac czynsz na rachunki bankowe J. S.
(1),J.S.(2), M. S. (3)iK. S., a potem na rachunki J. S. (1), M. S. (2), M. S. (1) i M. S. (3).

(dow 6d: zeznania $wiadka K. W. (1) plyta CD k. 492)

Powbddce i jej malzonkowi jako wspolwlascicielom nieruchomosci i osobom korzystajacym w ramach podzialu do
korzystaniu zlokalu mieszkalnego nalezacego do czesci B powinny przypa$c pozytki w wysokoéci 9,78 %. Laczna kwota
pozytkéw za okres od sierpnia 2005r. do lipca 2015r. wynosi 53.780,22 zl.

(dow 6d: pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu rachunkowosci M. L. k. 888-896 wraz z pisemnymi opiniami
uzupehiajgcymi k. 950-955, 998-1001, 1044-1054, oraz ustng opinig uzupelniajacg plyta CD k. 1033)

Pismem z dnia 25 pazdziernika 2000r. powodka zwrécita sie o rozliczenie dochodow z lokali uzytkowych, w tym
piekarni. Pismem z dnia 12 grudnia 2001r. kierowanym do Zrzeszenia (...) powddka wniosla o uwzglednienie
jej przy podejmowaniu decyzji odnoénie przedmiotowej nieruchomosci, a takze o informowaniu o planowanych
rozstrzygnieciach i decyzjach, w szczegolno$ci wobec najemcoéw lokali ustugowych znajdujacych sie w budynku
(piekarnia). Nastepnie, poczawszy od 2014r. powodka zwracala sie do najemcy piekarni K. W. o przestanie umowy
najmu piekarni i wskazanie, na czyja rzecz placi czynsz, a nastepnie pismem z dnia 7 kwietnia 2014r. wezwala J. S. (1)
do przedstawienia umoéow najmu lokalu uzytkowego i zaplaty kwot przypadajacych jej z tego tytutu.

(dow 6d: pismo powddki z dnia 25 pazdziernika 2000r. k. 350-351, pismo pow6dki z dnia 12 grudnia 2001r. k. 349,
pismo powddki z dnia 21 lutego 2014r. k. 27, odpowiedz K. W. z dnia 4 marca 2014r. k. 28, pismo powodki z dnia 77
kwietnia 2014r. k. 29)

S ad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie dowod6w z dokumentéw, dowodu z zeznan $wiadkow K. W. (1), M.
D.,M.B. (1), M. B. (2), M. W. (1), A W, R.W.,M. W. (2),J. D, P.K,, J. L., J. W. (2), A. M.. (2), J. B.i A. B., dowodu
z przeshuchania stron T. W., J. S. (1) i M. S. (2), a takze dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu rachunkowosci.

Oceniajac zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzyl sie zadnych podstaw do kwestionowania
prawdziwosci i wiarygodno$ci dokumentéw powolanych w ustaleniach stanu faktycznego. W pierwszej kolejnoéci
nalezy zwroci¢ uwage, ze cze$¢ sposroéd wymienionych powyzej dokumentéw w postaci odpisow z ksiag wieczystych
czy aktow notarialnych ma charakter dokumentéw urzedowych i w zwiazku z tym korzystaja z domniemania
autentycznosci i domniemania zgodno$ci z prawda wyrazonych w nim o$wiadczen, ktorych zadna ze stron usilowata
wzruszy¢ w trybie art. 252 kpc. Pozostale dokumenty majace forme dokumentéw prywatnych (uchwaly, umowa o
podziale do korzystania, umowy najmu, korespondencja stron etc.) nie budzilty watpliwosci Sadu co ich autentycznoéci
czy tez pochodzenia wyrazonych w nich o§wiadczen woli.

Jesli natomiast chodzi o ocene osobowego materialu dowodowego, to w zasadzie brak bylo podstaw do odmowy
wiary zeznaniom przesluchanych w niniejszej sprawie Swiadkow. Odnoszac sie do oceny zeznan poszczegdlnych
Swiadkow, wskazaé nalezy, ze K. W. (1) w sposo6b spdjny opisal okolicznoéci zwiazane z zawarciem i wykonywaniem
umowy najmu lokalu uzytkowego, a jego zeznania w tym zakresie koreluja z treécig przedlozonych dokumentow
w postaci uméw najmu. Sad dal réwniez wiare zeznaniom $wiadkéw M. D., M. B. (1) i M. B. (2) w zakresie
dotyczacym sposobu uzytkowania nieruchomoscei, sposobu zarzadu nieruchomoscia, zakresu przeprowadzonych
remontoéw, podzialu pozytkdw z tytulu najmu lokalu uzytkowego, gdyz w powyzszym zakresie zeznania wymienionych
0s0b byly ze soba zbiezne, a takze znalazly potwierdzenie w przedlozonej dokumentacji dotyczacej administrowania
przedmiotowa nieruchomo$cig. Wiekszych watpliwosci nie budzily réwniez zeznania swiadkéw M. W. (1), A. W., R.
W., M. W. (2), J. D,, P. K, J. L., J. W. (2), A. M. (2), J. B. i A. B.. Wymienione osoby bedace wspo6twlascicielami



spornej nieruchomoé$ci wskazaly, w jakiej cze$ci budynku polozony jest uzytkowany przez nie lokal (A badz B), kto
zarzadza ta czescig nieruchomosci, lecz zasadniczo nie posiadaly wiedzy co do szczegdlowych kwestii zwigzanych z
administrowaniem nieruchomos$cia wspdlna, a takze co do rozliczen pomiedzy najemca piekarni a wspotwlascicielami
nieruchomoéci, gdyz nie uczestniczyli w podziale pozytkow z tego tytutu.

Za wiarygodne Sad uznat zeznania powddki T. W. odnosnie okolicznoS$ci nabycia przez nig udzialéow w przedmiotowe;j
nieruchomodci, zaprzestania uiszczania oplat eksploatacyjnych, albowiem w tym zakresie zeznania powo6dki dotyczyly
okoliczno$ci bezspornych badZz korelowaly z innymi dowodami, ktére Sad uznal za niewatpliwie wiarygodne.
WatpliwosSci Sadu nie budzily réwniez zeznania pozwanych J. S. (1) i M. S. (2) co do okolicznoéci sprawowania
przez nich zarzadu cze$cia nieruchomosci, a takze odno$nie przeprowadzonych remontéw budynku, przeznaczenia
pozytkow uzyskiwanych z wynajmu lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz podzialu pozytkéow z tytulu najmu
piekarni. W tym wzgledzie zeznania pozwanych znajduja potwierdzenia w obszernej dokumentacji zwiazanej z
administrowaniem nieruchomoscia wspélna. Obaj pozwani przyznali takze, ze powddka nie otrzymywala zadnych
Srodkoéw pienieznych z tytulu podzialu pozytkow uzyskanych z wynajmu lokalu uzytkowego (piekarni).

Ostatecznie, po uzupehieniu, za wiarygodny dowod w sprawie nalezalo rowniez uzna¢ opinie bieglego z zakresu
rachunkowosci M. L.. Zdaniem Sadu przedmiotowa opinia réwniez zostala sporzadzona przez bieglego w sposob
rzetelny, profesjonalny, z uwzglednieniem catoksztaltu materialu dowodowego znajdujacego sie w aktach sprawy. W
opiniach uzupekiajacych biegly wyjasnil w sposoéb jasny i zrozumialy tok rozumowania prowadzacy do wnioskéw
konicowych, w szczeg6lnoéci wyjasnilt w jaki sposdb powinien zosta¢ wyliczony przystlugujacy powoddce udzial w
podziale pozytkdéw z lokalu uzytkowego, tak aby nie uwzglednia¢ w podziale pozytkow ww. lokalu uzytkowego
bedacego zroédlem uzyskiwanego przychodu. Przyjeta przez bieglego metoda nie budzi zadnych zastrzezen Sadu w
Swietle zasad logiki czy wiedzy powszechne;j.

Przechodzac do szczegolowych rozwazan wskazac¢ nalezy, iz w niniejszej sprawie powddka bedaca wspotwlascicielka
nieruchomosci domagala sie rozliczenia pozytkéw z tytulu wynajmu lokalu uzytkowego za okres od sierpnia 2005r.
do lipca 2015r. W ocenie Sadu jako podstawe prawna tak sprecyzowanego powodztwa nalezalo przyjaé art. 207 ke,
zgodnie z ktérym pozytki i inne przychody z rzeczy wspolnej przypadaja wspotwlascicielom w stosunku do wielkosci
udzialéw; w takim samym stosunku wspotwlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwigzane z rzecza wspdlna.

W pierwszej kolejnos$ci wyjasnié nalezy, iz na uwzglednienie nie zaslugiwal podniesiony przez strone pozwanag
zarzut braku legitymacji procesowej po stronie powodowej. W $wietle treSci dzialu II. ksiegi wieczystej nie ulega
watpliwosci, ze powodka i jej malzonek W. W. (2) sg wspolwlascicielami przedmiotowej nieruchomosci na prawach
wspoélnoSci ustawowej majatkowej malzenskiej. Zgodnie za$ z trescig art. 36 § 2 kro kazdy z malzonkéw moze
samodzielnie zarzadza¢ majatkiem wspo6lnym, chyba ze przepisy ponizsze stanowia inaczej. Wykonywanie zarzadu
obejmuje czynnosci, ktore dotycza przedmiotéw majatkowych nalezacych do majatku wspolnego, w tym czynnos$ci
zmierzajace do zachowania tego majatku. W doktrynie podnosi sie, ze wymienione w art. 36 § 2 zd. 2 in fine
kro czynno$ci zmierzajace do zachowania majatku wspolnego (czynno$ci zachowawcze) nie stanowig odrebnej
kategorii w kontekScie podzialu czynnosci na prawne, faktyczne i procesowe. Ustawodawca postuzyt sie w tym
przypadku kryterium funkcjonalnym, wskazujac na cel, do ktérego zmierza¢ moga tego rodzaju czynno$ci Definiujac
czynno$ci zachowawcze, o ktérych jest mowa w art. 209 ke, nalezy wskazaé, ze ich istotg jest ochrona wspolnego
prawa. Cel ten jest realizowany przez wykonywanie "wszelkich czynnoéci" i dochodzenie "wszelkich roszczen".
Czynno$¢ zachowawcza moze mieé charakter czynnosci faktycznej (np. obrona konieczna, dozwolona samopomoc),
czynno$ci prawnej (np. zawarcie ugody), a przede wszystkim czynno$ci procesowej (np. wystgpienie z powodztwem
windykacyjnym, negatoryjnym, wnioskiem o stwierdzenie zasiedzenia) (por. K. Osajda, Kodeks rodzinny i opiekunczy.
Komentarz, 2020; wyrok SN z dnia 30 pazdziernika 2013 r., Il CSK 673/12, OSP 2014, Nr 7—8, poz. 72). Zdaniem Sadu
roszczenie powodki mieSci sie w ramach czynnoéci zachowawczych, co przesadza, ze powddka mogla samodzielnie
dochodzi¢ roszczen z tytulu rozliczenia pozytkdow, w zakresie odpowiadajacym udzialowi we wspotwlasnosSci objetym
wspoélnos$cig ustawowa.




Przesadziwszy powyzsze, wobec podniesionych przez pozwanych zarzutéw, nalezalo ustali¢, czy powoddce jako
wspotwlasceicielce nieruchomosci przystuguje prawo do uczestniczenia w podziale pozytkéw z lokalu uzytkowego —
piekarni. Zwazy¢ nalezy, ze przytoczony powyzej przepis art. 207 kc ma charakter dyspozytywny, a wspolwlasciciele
moga w drodze umowy okreslic inaczej rozklad ciezarow i wydatkéw oraz przypadajace poszczegblnym
wspotwlascicielom czeSci pozytkow i innych przychodéw. Jak wskazal Sad Najwyzszy umowa o podzial quoad usum
zastepuje ustawowa regulacje zarzadu rzecza wspolna, ale takze zwigzany z nig sposob rozliczen wydatkow i nakladoéw
(por. postanowienie SN z dnia 17 marca 2017r., III CSK 137/16, L.). Wspo6lwlasciciele nieruchomosci zawierajac
umowe w przedmiocie podzialu nieruchomos$ci quoad usum moga zmienié¢ zasady wspolposiadania rzeczy wspodlnej
oraz pobierania z niej pozytkow i ponoszenia wydatkéw, okreslone w art. 206 i art. 207 ke (por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 2016 r. III CSK 282/15). W przedmiotowej sprawie niewatpliwie wspolwlasciciele
spornej nieruchomos$ci dokonali podziatu do korzystania i zgodnie z umowa quoad usum skrzydlo budynku wzdluz
ul. (...) przyslugiwalo wylacznie i bez ograniczen wlascicielom ze strony (...) (F. S., B. S., J. S. (2), P. S., M. S. (1),
J.S. (1), LS. (1), M. S. (3), M. S. (3),J.S.(3), E. S., D. S., M. S. (2)). W czeSci tej znajdowaly sie mieszkania
or (...), pralnia z suszarnia oraz piekarnia ze sklepem i zapleczem. Sposéb korzystania zostal ujawniony w dziale
III. ksiegi wieczystej. Po przesledzeniu ciggu kolejnych czynnos$ci prawnych, ktorych przedmiotem byly udzialy we
wspoltwlasnosci przystugujace osobom zaliczonym do cze$ci B, nalezalo doj$é do wniosku, iz powodka jest nastepca
prawnym wspoétwlasceiciela czeéci B uprawnionego do pobierania pozytkéw zgodnie z trecig ww. umowy, ktory takie
prawo posiadal. Z aktu notarialnego z dnia 21 listopada 1995r. wynika, ze powodka wraz z mezem nabyli udzial w
wysokosci 2.832/61.400 czeSci na prawach wspolnosci ustawowej majatkowej malzenskiej i korzystaja z wylaczeniem
pozostalych wspotwlaseicieli z niewyodrebnionego lokalu mieszkalnego oznaczonego nr (...) o powierzchni 80 m2
polozonego na pierwszym pietrze budynku oraz z komorki lokatorskiej (piwnicy) o powierzchni uzytkowej 5,20 m2.
Powodka nabyta udzialy w wysokoSci: (...) od F. S., (...) od B. S. oraz (...) od D. S.. Osoby te sa wymienione
w umowie z dnia 21 czerwca 1993r. jako wspotwlasciciele czeSci B nieruchomosci. Zwazy¢ nalezy, iz do polowy
2015r. nie bylo uchwaly wspoélwlascicieli co do podzialu pozytkdéw z poszczegblnych lokali. Pozwani uzasadniajac
przystugujace im wylaczne prawo do pozytkdw powolywali sie w odpowiedzi na pozew na nieformalne ustalenia
o przeznaczeniu pozytkow z czynszu najmu lokali mieszkalnych na utrzymanie nieruchomosci wspoélnej. W toku
niniejszego postepowania nie wykazano, aby istnialy jakie§ wigzace ustalenia co do podzialu pozytkéw z lokali
uzytkowych poczynione pomiedzy wszystkimi wspolwlascicielami nieruchomosci. Takie ustalenia nie zostaly tez
wpisane do ksiegi wieczystej. Stad pozwani nie mogli sie powolywaé na wigzacy charakter ustalen na mocy art.
221 ke, gdyz — nawet jak takie ustalenia zapadly — to nie przybraly one formalnego charakteru (uchwala, umowa,
wpis do KW) i powddka jako nabywca udzialu nie miala mozliwoSci zapoznania sie z takimi ustaleniami. Dopiero,
w dniu 28 kwietnia 2015r. wspotwlasciciele ww. nieruchomoéci uzytkujacy skrzydlo przy ul. (...) podjeli uchwale
nr 01/04/2015, ze wszelkie pozytki z najmu lokali mieszkalnych, w szczegolnoSci uzyskiwane czynsze z najmu
shuza zaspokojeniu kosztéow biezgcej obstugi nieruchomo$ci. Przeznaczenie pozytkow z najmu lokali uzytkowych
oraz dysponowanie nadwyzkami wynikajacymi z komercyjnego najmu lokali mieszkalnych mialo byé przedmiotem
odrebnej uchwaly, jednak taka uchwala nie zostala zalaczona do akt sprawy. W dniu 9 czerwca 2015r. wspotwlasciciele
ww. nieruchomosci uzytkujacy skrzydlo przy ul. (...) podjeli uchwate nr 03/06/2015, ktéra rowniez dotyczyla
wylacznie lokali mieszkalnych. W uchwale tej bowiem wskazano, ze wszelkie pozytki z najmu lokali mieszkalnych w
szczegolnosci uzyskiwane czynsze najmu shuza zaspokojeniu kosztow biezacej obstugi technicznej nieruchomosci, a
zebrane w ten sposéb $rodki tworza Fundusz (...) nieruchomosci. Uchwala miala obowigzywaé w okresie od 1 lipca
2015r. do 31 grudnia 2015r. Z powyzszego wynika, ze uchwaly nie dotyczyly pozytkow z najmu lokali uzytkowych, a
wiec nie obejmowaly przychodow z piekarni. Z pisma rozszerzajacego powddztwo wynika jednoznacznie, ze powodka
wiaze swoje roszczenia wylacznie z lokalem uzytkowym — piekarnig. Skoro tak, to podjete przez wspodlwlascicieli
uchwaly z kwietnia i czerwca 2015r. nie maja zadnego wplywu na mozliwo$¢é dochodzenia przez powddke roszczen z
tytulu pozytkdéw zwigzanych z lokalem uzytkowym. Zwazy¢ przy tym nalezy, iz pozwany J. S. (1) w swoich zeznaniach
ostatecznie nie odmoéwil powoddce prawa do uczestniczenia w podziale pozytkow, a jedynie kwestionowal okres, za jaki
roszczenie przystuguje, powolujgc sie na zarzut przedawnienia.



Okolicznos$cia sporna pomiedzy stronami pozostawalo rowniez okreslenie udzialu wedtug ktorego nalezalo rozliczyc
pozytki z tytulu czynszu najmu lokalu uzytkowego. Zgodnie z umowa quoad usum w podziale pozytkow mogli
uczestniczy¢ wylacznie wspodlwlasciciele, ktérzy korzystaja z lokali wchodzacych w sklad czeSci B. Zgodnie z
ww. umowa oraz tredcia ksiegi wieczystej suma udzialéw os6b upowaznionych do pobierania pozytkow z lokalu
uzytkowego LIV w skrzydle B wyniosla 30.699/61.440. Skoro za$§ udzial powodki we wspodlwlasnoéci calej
nieruchomos$ci wynosil 2.832/61.400, to w odniesieniu jedynie do czesci (...) wynosil on 2.832/30.699, czyli 9,22 %.
Gdyby jednak rozliczy¢ pozytki wedlug takiego udzialu, w podziale ,,uczestniczylby” rowniez lokal uzytkowy, bedacy
przedmiotem najmu i zrédlem rozliczanych pozytkéw. Tym samym cze$¢ dochodu w ogole nie podlegataby podzialowi
pomiedzy wspotwlascicieli. Z tego wzgledu Sad oparl sie na metodzie przyjetej przez bieglego z zakresu rachunkowoéci,
ktéry pomingl w mianowniku lokal uzytkowy i wyliczyl proporcje udzialéw uprawnionych do pozytkéw wobec
udzialéw wszystkich w skrzydle (...), co wynioslto 30.699/32.539 tj. 0, (...), a nastepnie podzielit 9,22 % przez o,
(...), co dalo mu ostatecznie 9,78 %. Taki tez udzial Sad przyjal do dalszych rozliczen. Zwazyé nalezy, iz zgodnie
z pogladami doktryny posiadanie przez wspodlwlasciciela wiekszej czesci rzeczy niz wynikaloby to z wielkoéci jego
udzialu, nie zmienia reguly podzialu korzysci i obciazen rzeczy (por. K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Tom
I. Komentarz. Art. 1-44910, Wyd. 10, Warszawa 2020). W zwigzku z tym bez znaczenia pozostawalo, ze powodka
korzystala z powierzchni wiekszej niz wynikajaca z wysoko$ci udzialu we wspotwlasnosci nieruchomoscei. Jak wskazuje
sie w orzecznictwie za podstawe rozliczenia pozytkow nalezy przyjac¢ pozytki rzeczywiste (realnie uzyskane) nie za$
pozytki potencjalne (mozliwe do uzyskania w $wietle opinii bieglego) (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
21 wrzeénia 2006 r. I CSK 128/06, L.). Z tego wzgledu nalezalo uwzglednié¢ wysoko$¢ czynszu rzeczywiScie ptaconego
przez najemce lokalu uzytkowego K. W. (1). Do akt niniejszej sprawy przedlozono jedynie umowy najmu obejmujace
okres 1998-1999 i nastepnie od 2009r. Na tej podstawie Sad ustalil, Ze od dnia 1 pazdziernika 1998r. do dnia 1
pazdziernika 1999r. czynsz najmu wynosil 4.500 zl, a umowa przewidywala mozliwoé¢ jej przedluzenia nawet na 10
lat w przypadku korzystania z przedmiotu najmu zgodnie z przeznaczeniem. Najemca K. W. (1) zeznal, Ze poczawszy
od 1998r. caly czas uzytkowal piekarnie na podstawie odplatnej umowy najmu i nie mial zalegloéci w oplatach. Majac
na wzgledzie braki w dokumentacji (brak umoéw najmu za okres 1999-2009) Sad uznal, ze z uwagi na zmiany sily
nabywczej pieniadza czynsz najmu po 1999r. nie ulegl zmniejszeniu i wynosil co najmniej 4.500 zL. Natomiast za
nieudowodnione nalezalo uznaé twierdzenia powodki, ze w okresie 1999-2009 czynsz byl ustalony na poziomie 6.500
z}. Zgodnie z zasada rozkladu ciezaru dowodu (art. 6 kc) to na powodce spoczywal obowigzek wykazania wysokoéci
naleznego $wiadczenia, czemu w powyzszym zakresie nie sprostala. Natomiast, w kolejnych okresach wysokoéc
czynszu najmu przedstawiala sie w sposob nastepujacy: od 1 pazdziernika 2009r. do 31 sierpnia 2010r. czynsz najmu
wynosil 6.500 zk; od 1 wrze$nia 2010r. do 31 marca 2011r. - 5.000 zk; od 1 maja 2011r. do 1 maja 2013r. - 4.200 zl, a
nastepnie wynosit 4.200 zl, przy czym istniala mozliwo$é jego waloryzacji.

Niemniej, wobec podniesionego przez strone pozwana zarzutu przedawnienia, brak bylo podstaw do zasadzenia na
rzecz powodki przystugujacej jej czeSci pozytkow za caly dziesiecioletni okres objety zadaniem pozwu. W doktrynie
zgodnie wskazuje sie, ze termin przedawnienia roszczenia o zwrot przychodéw pobranych z rzeczy wsp6lnej zalezny
jest od rodzaju przychodéw. Jesli maja one charakter okresowy, to ulegaja przedawnieniu z uplywem lat 3, zas w
pozostalych przypadkach — z uplywem lat 6 (por. K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, 2021; E. Gniewek,
P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 9, Warszawa 2019; M. Zalucki (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz. Wyd. 2, Warszawa 2019). Poglad ten jest rowniez w pelni akceptowany w orzecznictwie (por. uchwata
SN ( (...)) z 15 grudnia 1969 r., III CZP 12/69, OSNCP 1970, Nr 3, poz. 39). W rozpatrywanym przypadku przychody
(czynsz najmu) maja charakter okresowy, a zatem zastosowanie znajduje trzyletni termin przedawnienia. Zwazyc
nalezy, iz pozew zostal wniesiony przez powodke w dniu 3 sierpnia 2015r., przy czym nie wskazano w nim, za jaki
okres powodka domaga sie zwrotu pozytkéw. Roszczenie zostalo sprecyzowane dopiero pismem procesowym z dnia
10 lutego 2016r. poprzez wskazanie, ze roszczenie obejmuje okres 10 lat poprzedzajacych date wniesienia pozwu tj.
okres od sierpnia 2005r. do lipca 2015r. Nadto, nalezalo mie¢ na wzgledzie szczegdlna sytuacje pozwanej M. S. (1),
ktéra byta wspotwlascicielka tylko do dnia 14 wrzeénia 2013r. Uwzgledniajac zatem okres objety zadaniem pozwu,
date sprecyzowania powodztwa, a takze trzyletni okres przedawnienia nalezalo uznac, ze nieprzedawnione jest jedynie
roszczenie obejmujace okres od lutego 2013r. (trzy lata wstecz od daty sprecyzowania powddztwa) do lipca 2015r.



(data koncowa roszczenia), czyli za 30 miesiecy. Zwazywszy na wysoko$¢ czynszu najmu w tym okresie (4.200 z}),
a takze wysokos$¢ udzialu powodki w pozytkach (9,78 %) to w stosunku do pozwanych J. S. (1), M. S. (2) i M. S.
(3) powodztwo podlegato uwzglednieniu co do kwoty 12.322,80 zl. Natomiast, zwazywszy, iz pozwana M. S. (1) we
wskazanym powyzej okresie byta wspdlwlascicielka przez okres 8 miesiecy to jej odpowiedzialno$¢ ogranicza sie
jedynie do kwoty 3.286,08 zl. Odpowiedzialno§¢ pozwanych jest solidarna. Nie wiadomo jaka kwota przypadata na
kazdego z pozwanych z tytulu pozytkdéw, nie wiadomo takze, czy pozwani rozliczali sie wedle udzialéw czy w inny
sposob.

Jak wskazano powyzej, powddka wskazala takze alternatywne podstawy swojego roszczenia, m.in. powolujac sie na
czyn niedozwolony. Uzasadniajgc zadanie oparte na takiej podstawie faktycznej powddka wskazywala, ze nigdy nie
brala udzialu w podpisywaniu uméw najmu lokalu uzytkowego, nie miala wiedzy, jakie kwoty sa rozprowadzane
wérod wspotwlaseicieli. W pismach procesowych dodatkowo wskazala, ze pozostali wspolwlasciciele w sposéb
nieuzasadniony odmawiali jej wyplaty pozytkow oraz informacji o najmie lokalu uzytkowego, mimo tego, ze miala
prawo do partycypowania w pozytkach oraz prawo do uzyskania informacji dotyczacych rzeczy wspoélnej. Z zebranego
materiatu dowodowego jednoznacznie wynika, ze umowy najmu z K. W. (1) byly podpisywane bez udzialu powddki.
Umowe z 1998r. podpisali J. S., M. S. (3), M. S. (1), M. S. (2), umowe z 30 sierpnia 2002r. - J. S., M. S. (3), J.
S. (2); umowe z 2002r. (k. 363) J. S., M. S. (3), J. S. (2), K. S., a umowy pdZniejsze wylacznie J. S.. Z dolgczonej
do akt sprawy korespondencji wynika, ze powodka juz od 2000r. domagala sie rozliczenia pozytkéw z lokalu
uzytkowego (vide: pismo z dnia 25 pazdziernika 2000r.). Od 2014r. ponownie powo6dka kierowata do administratora
wnioski o rozliczenie pozytkow z piekarni oraz wydanie odpiséw uméw najmu lokalu uzytkowego, co mialo zwigzek
z konfliktem z pozostalymi wspdlwlascicielami dotyczacym oplat eksploatacyjnych, ktérych uiszczania powodka
zaniechala. Dokumentacja w postaci umoéw najmu lokalu uzytkowego zostala powddce udostepniona dopiero w toku
niniejszego postepowania. Ustalajac, czy ww. zachowania pozwanych mialy charakter bezprawny nalezalo mie¢ na
wzgledzie, ze zadanie rozliczenia pozytk6w mozna potraktowac jako zadanie rachunku z zarzadu, o jakim mowa w art.
208 kc. Przepis ten ma charakter ius cogentis, wiec jego naruszenie nalezy uzna¢ za bezprawne na gruncie przepiséw
o czynie niedozwolonym (art. 415 kc). Nadto, zawarcie umowy najmu lokalu uzytkowego — co stanowi czynno$c
przekraczajaca zwykly zarzad — przez tylko niektéorych wspotwlascicieli stanowi naruszenie art. 199 ke. Z zeznan
powddki i korespondencji przedprocesowej wynika jednak, ze domagala sie dopuszczenia do wspoéldecydowania o
najmie lokalu uzytkowego jedynie wobec J. S. (1) i administratora nieruchomosci, stad tez trudno byloby przypisaé
wine pozostalym pozwanym.

Zdaniem Sadu nawet, gdyby uzna¢, ze doszto do popelnienia czynu niedozwolonego, to roszczenie w znacznej czesci
byloby przedawnione. Zgodnie art. 4421 § § 1 ke roszczenie o naprawienie szkody wyrzadzonej czynem niedozwolonym
ulega przedawnieniu z uplywem lat trzech od dnia, w ktérym poszkodowany dowiedzial sie albo przy zachowaniu
nalezytej starannoSci mogl sie dowiedzie¢ o szkodzie i o osobie obowigzanej do jej naprawienia. Jednakze termin
ten nie moze by¢ dluzszy niz dziesie¢ lat od dnia, w ktérym nastgpito zdarzenie wywolujace szkode. W orzecznictwie
podnosi sie, ze posiadanie wiadomos$ci o szkodzie jako przestance koniecznej do dochodzenia odszkodowania zostaje
zrealizowane juz w chwili, w ktorej poszkodowany wie o wystapieniu szkody w ogoéle, czyli gdy ma Swiadomosé
faktu powstania szkody, a jeszcze nie o jej wysoko$ci i ta $wiadomo$¢ wystarcza do rozpoczecia biegu przedawnienia
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 21 pazdziernika 2011 r., I ACa 625/11). Przenoszac powyzszy
poglad na grunt niniejszej sprawy zwazy¢ nalezy, iz juz w piSmie datowanym na 25 pazdziernika 2000r. (k. 350-351)
powddka domagala sie rozliczenia dochod6w z lokali uzytkowych. Pismo to bylo kierowane do osoby administrujacej
nieruchomoécia. Z powyzszego wynika, ze juz wowczas powddka miata wiedze o szkodzie (j. o tym, ze wspodlwlasciciele

nie rozliczaja sie z nig pozytkow z lokalu uzytkowego), a takze o osobie szkode wyrzadzajacej, albowiem miala wiedziala
kto jest wspotwlascicielem. W swoich zeznaniach powddka wskazuje, ze po nabyciu nieruchomosci poinformowano ja
ktory ze wspotwlascicieli nieruchomos$ci administruje nieruchomoscia (M. S. (2)). Zgodnie z powyzszym judykatem
powodka nie musiata mie¢ natomiast wiedzy o wysokosci szkody.

Kolejna wskazana przez powodke podstawa prawna powoddztwa oparta byla na przepisach o bezpodstawnym
wzbogaceniu. Zdaniem Sadu roszczenie powddki oparte na takiej podstawie prawnej bylo nieuzasadnione co



do zasady. Jak bowiem wskazuje sie w doktrynie dochodzenie roszczenia z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia
jest z reguly bezcelowe wtedy, gdy z takim roszczeniem konkuruje inne roszczenie dotyczace tego samego
przedmiotu. Dopiero gdy realizacja takiego innego roszczenia nie moglaby doprowadzi¢ do zwrotu korzysSci lub
jej odzyskanie byloby polaczone ze znacznymi trudnoéciami, uzasadnione jest zgloszenie roszczenia na podstawie
przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu. Przyjecie takiego stanowiska, przewazajacego w orzecznictwie SN, oznacza
opowiedzenie sie za zasada subsydiarno$ci roszczenia z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia (por. K. Pietrzykowski
(red.), Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz. Art. 1—-44910, Wyd. 10, Warszawa 2020). W $wietle powyzszego, skoro
powddce przystugiwalo roszczenie oparte na art. 207 ke to nie ma zastosowania norma prawna z art. 405 kc.

Dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy bez znaczenia pozostawaly natomiast okolicznoS$ci zwigzane z nieponoszeniem
przez powddke kosztow eksploatacyjnych, a takze z uzytkowaniem przez nig powierzchni wiekszej anizeli wynikajaca
z wysokosci udzialu. W toku niniejszego postepowania nie podniesiono bowiem zarzutu potracenia.

Majac powyzsze na wzgledzie, na podstawie art. 207 ke, Sad zasadzil od pozwanych J. S. (1), M. S. (2), M. S. (3)
solidarnie na rzecz powodki T. W. kwote 12.322,80 zl, za$ od pozwanej M. S. (1) na rzecz powo6dki T. W. kwote 3.286,08
z}, zastrzegajac, ze odpowiedzialno$é pozwanej jest solidarna z odpowiedzialnoécig pozostaltych pozwanych. Nadto,
na mocy art. 481 i 455 ke, Sad zasadzil odsetki ustawowe za op6znienie, majac na wzgledzie date doreczenia pozwu
kazdemu z pozwanych. W odniesieniu do J. S. (1), powddka dolgczyla wezwanie z dnia 7 kwietnia 2014r., ale brak w
nim kwoty, jakiej sie domaga. Dopiero w pozwie i pi$mie rozszerzajacym powddztwo roszczenie wobec tego pozwanego
zostalo sprecyzowane. Pozew zostal natomiast J. S. doreczony w dniu 24 listopada 2015r., za$ pismo zawierajace
rozszerzenie powbddztwa w dniu 24 lutego 2016r. Natomiast pozostalym pozwanym pozew wraz z pismem z lutego
2016r. zostaly doreczone w nastepujacych terminach: M. S. (2) — w dniu 6 kwietnia 2016r., M. S. (3) — w dniu 13
kwietnia 2016r., natomiast M. S. (1) w dniu 8 kwietnia 2016r. Zgodnie z art. 455 kc roszczenia staly sie wymagalne z
dniem nastepnym po dniu doreczenia wymienionych pism procesowych.

W pozostalym zakresie, na mocy art. 207 kc a contrario, powddztwo podlegalo oddaleniu jako przedawnione.

O kosztach procesu Sad orzekl na mocy art. 100 kpc i zgodnie ze stosunkiem, w jakim kazda ze stron przegrala niniejszy
spor ustalil, ze ustalil, Ze powodka ponosi koszty procesu w 79 %, za$ pozwani w 21 %, szczegblowe rozliczenie kosztow
pozostawiajgc referendarzowi sadowemu po uprawomocnieniu niniejszego wyroku.



