Sygn. akt I ACa 390/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 23 maja 2014 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Regina Kurek
Sedziowie: SSA Wojciech Kos$ciolek
SSO del. Robert Jurga (spr.)
Protokolant: st. prot. sgdowy Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 23 maja 2014 r. w Krakowie na rozprawie

polaczonych spraw :

z powodztwa A. S. (1), S.S.iB. S.

przeciwko M. J.

o zaplate kwoty 431.414,14 zl,

z powodztwa A. S. (1), S.S.iB. S.

przeciwko M. J.

w ktorej Sad Okregowy w Kielcach w dniu 9 paZzdziernika 2012 r. wydal nakaz zaptaty w sprawie I Nc 107/12,
z powodztwa A. S. (1), S.S.iB. S.

przeciwko M. J.

w ktorej Sad Okregowy w Kielcach w dniu 18 pazdziernika 2012 r. wydal nakaz zaplaty w sprawie I Nc 119/12,
z powodztwa A. S. (1), S.S.iB. S.

przeciwko M. J.

w ktorej Sad Okregowy w Kielcach w dniu 14 grudnia 2012 r. wydal nakaz zaplaty w sprawie I Nc 149/12,

z powodztwa A. S. (1)

przeciwko M. J.



w ktoérej Sad Okregowy w Kielcach w dniu 8 marca 2013 r. wydal nakaz zaptaty w sprawie I Nc 29/13

na skutek apelacji powodow : A. S. (1), S. S. i B. S. i pozwanego M. J. od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach z dnia
5 listopada 2013 r. sygn. akt I C 2703/12

1. zmienia pkt I i VII zaskarzonego wyroku w ten sposob, ze nadaje im tres¢é :

I. zasqdza od pozwvanego M. J. solidarnie na rzecz powodoéw A. S. (1), S. S. i B. S. kwote 431.414,14
zl ( czterysta trzydziesci jeden tysiecy czterysta czternascie zlotych i czternascie groszy ) z
ustawowymi odsetkami od kwoty :

- 44,85 zl ( czterdziesci cztery zlote 1 osiemdziesiqt pie¢ groszy ) od dnia 8 marca 2011 r. do dnia
zaplaty,

- 15.181,06 zl ( pietnascie tysiecy sto osiemdziesiqt jeden zlotych i szesé groszy ) od dnia 12 lipca
2011 r. do dnia zaplaty,

- 15.156,66 zl ( pietnascie tysiecy sto pieédziesiqt szes¢ zlotych i szesédziesiqt szesé¢ groszy ) od dnia
11 sierpnia 2011 r. do dnia zaplaty,

- 15.186,60 zl ( pietnascie tysiecy sto osiemdziesiqt szes$c¢ zlotych i szesédziesiqt groszy ) od dnia 11
wrzesnia 2011 r. do dnia zaplaty ,

- 15.156,66 zl ( pietnascie tysiecy sto piecdziesiqt szesé zlotych i szesédziesiqt sze$é groszy ) od dnia
11 pazdziernika 2011 r. do dnia zaplaty,

- 18.330,84 zl ( osiemnascie tysiecy trzysta trzydziesci zlotych i osiemdziesiqt groszy ) od dnia 11
listopada 2011 r. do dnia zaplaty,

- 85.577,03 z1 ( trzydziesci pieé tysiecy pieéset siedemdziesiqt siedem zlotych i trzy grosze ) od dnia
11 grudnia 2011 r. do dnia zaplaty,

- 50.587,59 zl ( pieédziesiqt tysiecy piecset osiemdziesiqt siedem zlotych i pieédziesiqt dziewieé
groszy ) od dnia 11 stycznia 2012 r. do dnia zaplaty,

- 50.774,46 z1 ( pieédziesiqt tysiecy siedemset siedemdziesiqt cztery zlote i czterdziesci szesé groszy )
od dnia 11 lutego 2012 r. do dnia zaplaty,

- 50.949,57 zl ( piecdziesiqt tysiecy dziewiecset czterdziesci dziewieé zlotych i pieédziesiqt siedem
groszy ) od dnia 11 marca 2012 r. do dnia zaplaty,

- 6.331,44 zl ( szes¢ tysiecy trzysta trzydziesci jeden zlotych i czterdziesci cztery grosze ) od dnia 23
marca 2012 r. do dnia zaplaty,

- 52.848,48 zl ( pieédziesiagt dwa tysigce osiemset czterdziesci osiem zlotych i czterdziesci osiem
groszy ) od dnia 11 kwietnia 2012 r. do dnia zaplaty,

- 52.848,48 zl ( piecdziesiat dwa tysiqce osiemset czterdziesci osiem zlotych i czterdziesci osiem
groszy ) od dnia 11 maja 2012 r. do dnia zaplaty,

- 60,12 zl (szes$édziesiqt zlotych i dwanascie groszy ) od dnia 7 czerwca 2012 r. do dnia zaplaty,

- 52.380,30 zl ( pieédziesiqt dwa tysiqce trzysta osiemdziesiqt zlotych i trzydziesci groszy ) od dnia
12 czerwca 2012 r. do dnia zaplaty.



VII. zasqgdza od pozwanego solidarnie na rzecz powodéw kwote 46.033,30 zt ( czterdziesci szes$é
tysiecy trzydziesci trzy zlote i trzydziesci groszy ) z tytulu zwrotu kosztow procesu.

2. oddala apelagje stron w pozostalym zakresie ;

3. zasqdza od pozwanego solidarnie na rzecz powodoéw kwote 10.236 z1 ( dziesieé tysiecy dwiescie
trzydziesci szes$é zlotych ) z tytulu zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 390/14

UZASADNIENIE

Powodowie : A. S. (1), B. S. i S. S. wnieSli o zasagdzenie od pozwanego M. J. na rzecz powodow solidarnie kwoty
431.414,14 7z} wraz z ustawowymi odsetkami naliczanymi od kwot i terminéw szczegdlowo wskazanych w pozwie.

Uzasadniajac swoje zadanie powodowie wskazali, ze zawarli z pozwanym umowe najmu lokalu uzytkowego
potozonego w T. przy ulicy (...). Lokal zostal wydany M. J. i zgodnie z umowa zobowigzany on byl do comiesiecznego
uiszczania czynszu i innych naleznoSci. Od 2009 r. pozwany zaczal opdzniaé sie w zaplacie, co bylo powodem
wystapienia przez powodéw na droge postepowania sadowego. W toku tych postepowan wydane zostaly nakazy
zaplaty lecz nalezno$ci z nich wynikajace nie zostaly dotychczas uiszczone w calo$ci. Przeciwko pozwanemu toczyly
sie postepowania egzekucyjne. Nieuregulowane przez pozwanego nalezno$ci powoddéw wynosily na dzien 13 czerwca
2012 r. dochodzong kwote 431.414,14 zL.

Sad Okregowy w Kielcach Wydzial I Cywilny w dniu 13 wrzeénia 2012 r. wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym ( sygn. I Nc 87/12 ) uwzgledniajac w caloSci dochodzong przez powodéw kwote i zasadzajac od
pozwanego na ich rzecz koszty postepowania.

Od powyzszego nakazu zaplaty pozwany wnibsl sprzeciw, domagajac sie oddalenia powodztwa w calosci oraz
zasgdzenia kosztéw procesu. Po wniesieniu sprzeciwu sprawa otrzymatla sygnature I C 2703/12.

Pozwany zarzucil, ze nie istnieje jakiekolwiek jego zadluzenie z tytutu oplat wynikajacych z umowy dnia 5 lutego 2004
r. Od kwietnia 2011 r. do stycznia 2012 r. dokonatl bowiem obnizenia czynszu najmu w oparciu o art. 664 § 1 K.c., przy
czym obnizenie to w miesigcach kwiecien - czerwiec 2011 r. wyniosto 30%, zas w miesigcach lipiec 2011 r - styczen
2012 r - 50%. Nastepnie wypowiedzial umowe najmu ze skutkiem na dzien 31 stycznia 2012 r. a zatem od 1 lutego
2012 r. strony nie wiaze zaden stosunek zobowigzaniowy.

Wyjasnil, ze za okres od kwietnia 2011 r. do stycznia 2012 r. zaplacit na rzecz powodoéw kwote, ktéra w caloSci pokrywa
czynsze najmu (zgodnie z dokonanym obnizeniem), a takze oplaty zwigzane z utrzymaniem i eksploatacja czeSci
wspolnych wynajetej nieruchomoéci. Pozwany podniodst, Ze najal lokal gtownie ze wzgledu na jego lokalizacje przy
ruchliwej, czesto uczeszczanej oraz dostepnej zaréwno dla pieszych jak i samochoddéw ulicy. Tymczasem w okresie
od kwietnia 2011 r. do kwietnia 2012 r. trwal remont ulicy (...) w T., ktoéry utrudnial, chwilami za$ uniemozliwial,
dostep do wynajetej nieruchomosci. Ponadto w wyniku prac remontowych zniszczeniu ulegal towar w sklepie, a
atrakcyjno$c lokalu znacznie spadla. Przedluzajacy sie remont ulicy spowodowal, ze likwidacji ulegly liczne placowki
handlowe, ksiegarnie, kwiaciarnie, salony firmowe. Ulica stala sie trudno dostepna dla pieszych, nieprzejezdna i
stracila charakter gtownego miejsca spacerowego oraz zakup6ow. Skutki remontu dotknely nie tylko pozwanego, ale i
innych handlowcow, wérod ktorych powszechnym zjawiskiem byl spadek obrotow o 70%, a nawet bankructwo

M. J. zarzucil, ze cechy poloZenia wynajetej nieruchomosci, poczawszy od kwietnia 2011 r. ulegly diametralnej
zmianie w stosunku do daty zawierania umowy. Pomimo zakonczenia remontu otoczenie wynajetej nieruchomosci nie
powroécilo do pierwotnego stanu i do handlowego profilu. Ulica jest rzadziej uczeszczana, znane marki nie powrocily
do sklepéw przy niej polozonych. W konsekwencji opisanych zmian obroty pozwanego z prowadzonej dziatalno$ci



znacznie spadly, podobnie jak i iloé¢ klientéw odwiedzjacych sklep, ktéra zmniejszala sie o ponad jedng czwarta w
kolejnych latach (20111 2012).

Pozwany podniosl, ze niekorzystne skutki remontu ulicy zostaly odnotowane i potwierdzone przez Urzad Miasta T.,
ktéry jako wynajmujacy dokonal obnizenia swoim najemcom czynszéw najméw o 30 % za przewidywany czas trwania
remontu i 0 50 % za czas jego przedluzenia. Podnidst takze, ze od czasu rozpoczecia remontu ulicy (...) informowal
powoddw, ze kontynuowanie wspdlpracy z nimi na dotychczasowych warunkach nie jest zasadne, ani mozliwe. Wobec
bezczynnoéci powodéw , a nadto wobec utrzymywania sie wad przedmiotu najmu, pismem z dnia 2 listopada 2011
r. wypowiedzial umowe najmu ze skutkiem na dzien 31 stycznia 2012 r. Kolejnym pismem z dnia 15 listopada 2011
r., potwierdzajac swoje wczesniejsze wezwania do obnizenia czynszu najmu, zazadal dokonania korekty faktur za
okres od kwietnia do czerwca 2011 r. 0 30%, za$ od lipca 2011 r. do stycznia 2012 r. 0 50%, a nadto zazadal dalszego
wystawiania faktur uwzgledniajacy 50% obnizenie.

Dalej pozwany zarzucil, ze w zwigzku z dokonanym wypowiedzeniem umowy najmu strony podjely rozmowy w
zakresie mozliwosci dalszego jego pozostania w lokalu i ustalily, ze czynsz najmu zostanie obnizony o 30% za
okres kwiecien — pazdziernik 2011 r., natomiast w okresie od listopada 2011 r do czasu zakonczenia remontu
do kwoty 25.000 zl. Do podpisania porozumienia nie doszlo, gdyz powodowie zazadali przeniesienia na nich
wlasno$ci nieruchomosci za cene stanowiaca niespelna polowe jej wartoSci. Nieruchomo$¢ ta miala nastepnie zostaé
odsprzedana pozwanemu za blizej nieokre$lona cene, na co on nie wyrazil zgody. Rozmowy ostatecznie zostaly
zerwane w lipcu 2012 1.

M. J. podniosl, ze z tytulu naleznoéci z umowy najmu za okres od kwietnia 2011 r. do stycznia 2012 r. zaplacit powodom
lacznie kwote 340.542,11 zl, co jego zdaniem w caloSci zaspokaja ich roszczenia wraz z odsetkami za zwloke, a nawet
po jego stronie powstala nadptata w wysokos$ci 30.000 zt.

Pismem z dnia 25 pazdziernika 2012 r. powodowie podniesli, ze wypowiedzenie umowy najmu dokonane przez
pozwanego nie wywolalo skutku prawnego, gdyz bylo niedopuszczalne w $wietle postanowienn umowy jak rowniez z
braku istnienia przestanek z art. 664 § 2 K.c. Potwierdzili, ze od maja 2011 r. Gmina T. prowadzila remont ulicy (...), lecz
odbywal sie on etapami. Prace przed przedmiotowym lokalem nie byly prowadzone przez okres roku, niedogodnosci
mogly trwaé co najwyzej dwa miesiace, a utrudnione dojscie do lokalu przez kilka godzin.

Zaprzeczyli, aby remont pogorszyl stan ulicy czy tez wplynal negatywnie na jej profil handlowy, bowiem ulica zyskala
na atrakcyjnoéci, a w miejsce zamykanych dzialalno$ci powstaly nowe placéwki handlowe. Tylko powodowie w okresie
remontu i po nim zawarli dwie nowe umowy najmu lokali polozonych przy tej ulicy. Dalej powodowie podniesli, ze
przyczyna rozpoczecia rozméw z M. J. nie bylo wypowiedzenie przez niego umowy najmu, bo tego nie uznali juz
w listopadzie 2011 r., a przekazywana przez niego informacja, ze oglosi upadlo$é i nie zaplaci naleznosci z tytulu
najmu. Zdajac sobie sprawe z wielko$ci zadluzenia pozwanego byli sktonni obnizy¢ czynsz, ale pod $ciSle okreslonymi
warunkami, w tym miedzy innymi splata w calo$ci zadluzenia i biezacym regulowaniu nalezno$ci. Pozwanemu zalezalo
jednak tylko na obnizce czynszu totez do zawarcia porozumienia nie doszlo.

Pozwem z dnia 27 wrze$nia 2012 r. w sprawie I Nc 119/12 powodowie domagali sie orzeczenia nakazem zaplaty,
aby M. J. i H. J. zaplacili solidarnie na rzecz A. S. (1), B. S. i S. S. kwote 114.000 zt z ustawowymi odsetkami od
dnia wniesienia pozwu wraz z kosztami procesu. Powolujgc sie na umowe najmu lokalu lgczacego powodow z M. J.
wskazali, ze pozostaje on w zwloce z zaplata czynszéw najmu za miesigc lipiec w wysokoSci 52.710,87 zl i sierpien 2012
r. w kwocie 52.710,87 zl , a nadto z tytulu odsetek za zwloke w nieterminowej platnosci naleznoéci czynszowych w
roku 2011 r. w wysoko$ci 8.578,26 zl. W zwigzku z narastajacymi zalegloSciami powodowie wypelnili weksel i wezwali
najemce jak i poreczyciela wekslowego - H. J. do jego wykupu. Sad Okregowy w Kielcach w K. w dniu 18 pazdziernika
2012 r. w sprawie I Nc 119/12 wydal nakaz zaplaty w postepowaniu nakazowym orzekajac, ze M. J.i H. J. zobowigzani
sg zaplacic¢ A. S. (1), B. S. i S. S. kwote 14.000 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 27 wrzes$nia 2012 r. oraz kwote
5042 z tytulem zwrotu kosztoéw procesu w terminie dwoch tygodni od doreczenia nakazu zaptaty, albo wniesli w tym
terminie zarzuty. W ustawowym terminie M. J. i H. J. wnie$li zarzuty do nakazu zaplaty wnoszac o uchylenie nakazu



zaplaty i oddalenie powddztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powodéw na ich rzecz kosztow procesu. Zarzucili,
ze umowa najmu zostala wypowiedziana przez pozwanego ze skutkiem na dzien 1 lutego 2012 r. z uwagi na wady
lokalu, argumentujgc swoje stanowisko analogicznie jak w pismach kierowanych do sprawy I C 2703/12. Z ostroznoSci
procesowej podniesli, ze od kwietnia 2011 r. stan przedmiotu najmu ograniczal jego przydatno$¢ do uméwionego
uzytku, co uzasadnia obnizenie wysoko$ci czynszu co najmniej o 50% Zarzucili ponadto, ze nota odsetkowa na kwote
8578,26 zl dotyczy faktur objetych nakazami I Nc 17/11, I Nc 42/11 oraz faktur, ktérych dotyczy sprawa I Nc 87/12 -
te za$ zostaly w caloéci zaplacone przez pozwanego, bowiem objete sa kompensatg z 28 wrze$nia 2012 1.

Po wniesieniu zarzutoéw sprawa zostala zarejestrowana pod nowym numerem I C 3144/12, a nastepnie polaczona do
wspolnego rozpoznania i rozstrzygniecia ze sprawa I C 2703/12.

W dniu 13 wrzeénia 2012 1. A. S. (1), B. S.iS. S. wnie$li o orzeczenie nakazem zaplaty w postepowaniu nakazowym, aby
M. J. zaplacil solidarnie na ich rzecz kwote 75.724,33 z} z ustawowymi odsetkami naliczanymi w sposob szczegbélowo
podany oraz koszty procesu. Podniedli, ze dochodzone pozwem kwoty obejmuja czynsz najmu za miesiac wrzesien
2012 r., oplaty za zuzycie gazu (83,28 zl) oraz odsetki od nieterminowych platnoéci czynszu w roku 2011 (869,17 z})
i2012r. (22.061,01 z}1). Nakazem zaplaty w postepowaniu nakazowym w dniu 9 pazdziernika 2013 r. w sprawie I Nc
107/12 Sad nakazal M. J., aby zaplacil powodom kwote 52.710,87 z} z odsetkami od kwoty 52.710,87 zl od dnia 11
wrze$nia 2012 r., od kwoty 83,28 zl od dnia 8 wrze$nia 2012 r. i od kwoty 22.930,18 zl od dnia 13 wrzeénia 2012 .
oraz kwote 7404 z} tytulem kosztéw procesu. Na skutek zarzutéw pozwanego sprawa ta zostala zarejestrowana pod
sygnaturg I C 2985/12. Pozwany wniost o uchylenie nakazu zaplaty i oddalenie powddztwa zarzucajgc, ze skutecznie
wypowiedzial laczaca go z powodami umowe najmu. Przytoczyt zarzuty jak w sprawie I C 3144/12.

Zarzadzeniem z dnia 29 listopada 2012 r. sprawa I C 2985/12 zostala polaczona do wspolnego rozpoznania ze sprawag
IC 2703/12.

Pozwem z dnia 22 listopada 2012 r. zarejestrowanym pod sygnaturg I Nc 149/12 powodowie A. S. (1), B. S.1S. S. wniesli
o wydanie nakazu zaplaty w postepowaniu nakazowym i orzeczenie, aby M. J. zaplacil solidarnie na rzecz powodow
kwote 105.421,74 zt z ustawowymi odsetkami od kwoty 52.710,81 od dnia 11 pazdziernika 2012 i od kwoty 52.710,87
z} od dnia 11 listopada 2012 r oraz koszty procesu. Powodowie wskazali, ze dochodzone kwoty stanowia nieuiszczony
przez pozwanego czynsz najmu lokalu uzytkowego za pazdziernik i listopad 2012 r. Sad Okregowy w Kielcach w dniu
14 grudnia 2012 r. w sprawie I Nc 149/12 wydal nakaz w postepowaniu nakazowym uwzgledniajac w calo$ci zadanie
powodow, a nadto nakazujac pozwanemu zaplate 4.952 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu. Pozwany M. J. wnibst
zarzuty od wskazanego nakazu zaplaty, zaskarzajac go w calo$ci i wnoszac o jego uchylenie, oddalenie powddztwa oraz
zasadzenie na jego rzecz kosztéw procesu. Przytoczyl zarzuty tozsame z zarzutami zgloszonymi w sprawie I C 3144/12.

Zarzadzeniem z dnia 13 lutego 2013 r. sprawa I C 257/13 (bo taki numer otrzymala po wniesieniu zarzutéw w sprawie
I Nc 14912) zostala polaczona do wspolnego rozpoznania i rozstrzygniecia ze sprawa I C 3144/12.

Pozwem z dnia 26 lutego 2013 1. A. S. (1) domagal sie orzeczenia nakazem zaplaty w trybie postepowania nakazowego,
ze pozwany M. J. obowigzany jest w terminie 14 dni zaplaci¢ na jego rzecz kwote 109.082, 16 zl z ustawowymi
odsetkami od kwoty 52.642,82 zl od dnia 11 stycznia 2013 ri od kwoty 56.435,34 z od dnia 12 lutego 2013 r. oraz koszty
procesu. Wskazal, ze dochodzona przez niego nalezno$é wynika z umowy najmu lokalu uzytkowego i obejmuje czynsz
za miesiace styczen i luty 2013. Powod podal, ze wprawdzie wynajmujacymi obok niego byli rowniez B. S. i S. S., lecz
umow3g z dnia 20 grudnia 2012 r. wspotwlasciciele zniesli wspotwlasnoéé nieruchomosci i jedynym jej wlasdcicielem
jest obecnie powdd. Sad Okregowy w Kielcach w dniu 8 marca 2013 r. w sprawie I Nc 29/13 nakazal pozwanemu M.
J., aby zaplacil na rzecz A. S. (1) kwote 109.083 zl z ustawowymi odsetkami od kwoty 52.646,82 z od dnia 11 stycznia
2013 r., od kwoty 56.435,34 z od dnia 12 lutego 2013 r. oraz 4.964 z} tytulem kosztow procesu w terminie 14 dni. W
ustawowym terminie pozwany M. J. wniodsl zarzuty do nakazu zaplaty w czeéci - w zakresie kwoty 31.854,42 zt tytulem
nalezno$ci gldbwnej wnoszac o uchylenie nakazu zaplaty w tej czesci i oddalenie powddztwa w zakresie zadania zaptaty
tej kwoty. Pozwany zarzucil, ze w dniu 25 marca 2013 r. zaplacil na rzecz powoda kwote 78.835,48 zl, na ktora zlozyly
sie: 37.287,89 z} tytulem wynagrodzenia za korzystanie z lokalu za miesigc styczen 2013 r. oraz odsetki za zwloke w



kwocie 996,05 zl, a nadto 39.939,86 zl tytulem wynagrodzenia za korzystanie z lokalu za miesigc luty 2013 r. wraz
z odsetkami w wysokosci 611,68 zl . Po raz kolejny zarzucil, ze skutecznie wypowiedzial umowe najmu. Uiszczone
przez niego sumy tytulem wynagrodzenia za korzystanie z lokalu odpowiadaja swa wysokoScia pomniejszonemu o
30% czynszowi najmu jakiego zada powdd.

Sprawa zostata wpisana pod nowy numer- I C 983/13, a nastepnie zarzadzeniem z dnia 5 lipca 2013 r. polaczona do
wspodlnego rozpoznania ze sprawa I C 2703/12.

A.S.(1),B.S.iS.S.wsprawachI1C3144/12,1C257/13,1C2985/12,983/13 zarzucili, ze pozwany poza stwierdzeniem,
ze umowa najmu ulegla rozwigzaniu nie sformulowal zadnych innych zarzutéw w zakresie roszczen powodow o
zaplate czynszu za okres przypadajacy po remoncie ulicy (...). Podtrzymali swoje twierdzenia, ze brak bylo podstaw
do wypowiedzenia przez pozwanego umowy najmu, albowiem lokal nie posiadal wad w rozumieniu art. 664 § 2 K.c.
W strukturze przedmiotu najmu nie nastgpila zadna zmiana, nie zmienila sie jego dostepno$¢, polozenie, posiadal on
wszelkie cechy jakimi charakteryzowal sie w chwili zawierania umowy najmu. W okresie remontu lokai nawet przez
jeden dzien nie byl zamkniety, caly czas prowadzona w nim byla dzialalno$é gospodarcza, co oznacza iz uzywanie go
zgodnie z umowg bylo mozliwe. Podniesli, ze pozwany prowadzi w przedmiotowym lokalu dzialalno$¢ gospodarcza
lecz nie placi nalezno$ci czynszowych od lipca 2011 1.

Pismem z dnia 10 lipca 2013 A. S. (1) rozszerzyl pow6dztwo domagajac sie od pozwanego zaplaty kwoty 54.587,62 z}
z odsetkami ustawowymi od dnia 11 czerwca 2013 r. tytulem nalezno$ci czynszowych za miesiac czerwiec 2013 r. M.
J. w toku procesu zaplacil tg kwote. Powdd cofngl w tym zakresie pozew na co pozwany nie wyrazil zgody.

Wyrokiem z dnia 5 listopada 2013 r., sygn. akt I C 2703/12 Sad Okregowy w Kielcach orzekl w ten sposéb, ze:
I. zasadzil od M. J. solidarnie na rzecz A. S. (1), B. S.iS. S. kwote 370.707,25 zl. wraz z ustawowymi odsetkami:
- od kwoty 18.304,93 zt od dnia 11 listopada 2011 1.;

- od kwoty 35.577,03 zt od dnia 11 grudnia 2011 r.;

- od kwoty 50.587,59 zt od dnia 11 stycznia 2012 1.;

- od kwoty 50.949,57 zt od dnia 11 marca 2012 r.;

- od kwoty 6.331,44 zl od dnia 23 marca 2012 . ;

- od kwoty 52.848,48 zl od dnia 11 kwietnia 2012 :

- od kwoty 52.848,48 zl od dnia 11 maja 2012 1;

- od kwoty 60,12 7z} od dnia 07 czerwca 2012 . ;

- od kwoty 52.380,30 z} od dnia 12 czerwca 2012 1.

II. utrzymal w calo$ci nakaz zaptaty wydany przez Sad Okregowy w Kielcach w dniu 18 pazdziernika 2012 r. w sprawie
I Nc119/12;

III. utrzymal w caloéci nakaz zaplaty wydany przez Sad Okregowy w Kielcach w dniu 9 pazdziernika 2012 r. w sprawie
INc107/12;

IV. utrzymal w calo$ci nakaz zaplaty wydany przez Sad Okregowy w Kielcach w dniu 14 grudnia 2012 r. w sprawie
I Nc 149/12;



V. utrzymal w mocy nakaz zaplaty wydany przez Sad Okregowy w Kielcach w dniu 8 marca 2013 r. w sprawie I Nc
29/13 w jego zaskarzonej czeéci, tj. do kwoty naleznoéci gléwnej w wysokoSci 31.854,42 zk;

VI. oddalil powodztwo w pozostalej czesci;

VII. zasadzil od M. J. solidarnie na rzecz A. S. (1), B. S. i S. S. kwote 37.819,83 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu i
oddalit wniosek powodow o zasadzenie kosztow procesu w pozostalej czeSci

W uzasadnieniu wyroku Sad I instancji wskazal, iz w sprawie zostalo ustalone, ze w dniu 5 lutego 2004 r. A. S.
(1), B. S.iS. S. - wspotwlasciciele nieruchomosci - zawarli z M. J. umowe najmu lokalu polozonego w T. przy ulicy

(...) skladajacego sie z pomieszczenia na parterze o powierzchni okolo 350 m®, pomieszczenia na pierwszym pietrze

o powierzchni okolo 40 m® oraz klatki schodowej o powierzchni okolo 20 m®. W lokalu tym pozwany prowadzi
dzialalno$¢ gospodarcza - sklep z odzieza firmy (...).

Stawka czynszu ustalona zostala w wysoko$ci rownowarto$ci w zlotych polskich kwoty 18 euro za jeden metr
kwadratowy dla pomieszczenia na parterze i 4,24 euro za metr kwadratowy pomieszczenia na pierwszym pietrze oraz
klatki schodowej i byla waloryzowana kazdego roku o wskaznik inflacji oglaszany przez Prezesa GUS za rok poprzedni.
Strony ustalily, ze czynsz najmu platny bedzie do 10-go kazdego miesiaca przelewem na konto wynajmujacego, a w
przypadku opdznienia w zaplacie wynajmujacemu przystuguja odsetki ustawowe za kazdy dzien op6znienia.

Umowa zostala zawarta na czas oznaczony do 31 sierpnia 2009 r. za§ aneksem z dnia 5 lutego 2009 r. strony
przedluzyly ja do dnia 31 sierpnia 2014 r. Powodowie z przyczyn podatkowych wystawiali oddzielnie faktury z tytulu
oplat wynikajacych z umowy najmu (po trzy kazdego miesiaca). Za okres marzec 2011 r. do czerwca 2012 r. wystawili
faktury numer:

+ (..., (...)i (...)z nalezno$ciami po 14,95 zl z terminem platnosci okreSlonym na dzien 8 marca 2011 r.
+ (...) na kwote 15.181,06 z} z terminem platnos$ci na dzien 10.07.2011 .

e (.., (.01 (...) zkwotami po 16.840,73 i terminem platnos$ci na dzien 10 sierpnia 2011 .

e (...)1i (...) zkwotami po — 16.874 zl i terminem platnoéci oznaczonym na dzien 10 wrze$nia 2011 1.
e (..)i (...)-p016.869,52 zl z terminem platnoéci na dzien 10 pazdziernika 2011 .

e (..); (...)i(...) - po 16880,06 zl z terminem platnoéci na 10 listopada 2011 .

e (...)i(...) - po16.859,01 zl i terminem platnosci na dzien 10 grudnia 2011 1.

e (.., (.01 (...)-p016.862,53 zk z terminem wymagalno$ci na dzien 10 stycznia 2012 r.

e (.., (..)i (...) po 16.924,82 zl z terminem platno$ci na dzien 10 lutego 2012 1.

e (..., (...)i(...) - po 16.983,19 zl z terminem platnosSci na dzien 10 marca 2012 r.

e (..)i (...) - po2.110,48 zl z terminem platno$ci oznaczonym na dzien 22 marca 2012 1.

e (..Ji (...) - p017.616,16 7l z terminem platnoéci na dzien 10 kwietnia 2012 1.

e (..)i (...) - po017.616,16 zl z terminem platno$ci na dzien 10 maja 2012 .

e (...)i(...)- po 20,04 z} z terminem platnoSci na 6 czerwca 2012 1.

+ (...) - trzy faktury po 17.460,10 zl. z terminem platnoéci na dzien 10 czerwca 2012 1.



Pismem z dnia 13 czerwca 2012 r. powodowie wezwali M. J. do zaplaty zaleglosci czynszowych za okres od lipca 2011
r do czerwca 2012 r. w wysokosci 431.414,14 zt w terminie 5 dni pod rygorem wszczecia postepowania sagdowego.

Pozwany zajmowal lokal, prowadzil w nim dzialalno$¢ gospodarcza lecz nie uiszczal naleznos$ci w zadanej przez
powodow i ustalonej umowg wysokoéci . Za miesigc lipiec 2012 r. powodowie wystawili faktury (...), za miesigc sierpien
2012 r. faktury (...) w kwotach po 17.570,29 zt kazda z terminem platnos$ci do 10 - go miesiaca.

Pismami z dnia 27 sierpnia 2012 r. powodowie wezwali pozwanego do zaplaty naleznoSci za miesigc lipiec oraz kwoty
9.447,43 z} tytulem odsetek za zwloke w zaplacie czynszu najmu za rok 2011. Wobec braku zaplaty w dniu 277 wrzes$nia
2012 r. wypehili weksel in blanco na kwote 114.000 z} i wezwali M. J. i H. J. do jego wykupu.

W dniu 1 wrzeénia 2012 r. powodowie wystawili faktury nr (...) na }aczna kwote 52.710,87 zl tytulem czynszu za miesigc
wrzesien 2012 r, tytulem nalezno$ci za gaz 83,28 zL. W dniu 1 pazdziernika 2012 r. powodowie wystawili faktury (...).
(...)w kwotach po 17.570 zl tytulem naleznosci za miesiac pazdziernik 2012 z terminem platno$ci przypadajacy na 10
pazdziernika 2012 r., za$ 2 listopada 2012 r. trzy faktury w kwotach po 17.570,29 z} z terminem platnoSci na dzien
10 listopada 2012 r.

Umowa z dnia 20 grudnia 20012 1. A. S. (1), B. S. i S. S. znie$li wspdlwlasno$¢ nieruchomosci polozonej w T. przy
ulicy (...) i na mocy tej umowy jedynym wtascicielem stal sie A. S. (1). W dniu 2 stycznia 2013 r. wystawit on fakture
obejmujaca czynsz najmu za miesigc styczen 2013 r. w wysoko$ci 52.646,82 zl, za§ w dniu 1 lutego 2013 r. fakture z
nalezno$cig czynszowa za miesiac luty 2013 r. w wysoko$ci 56.435,34 zL

Od maja 2011 r. o kwietnia 2012 r. Miasto T. prowadzilo remont gléwnej ulicy miasta - (...), przy ktérej polozony
jest przedmiotowy lokal. Polegal ona na wymianie wszelkich instalacji podziemnych, wymianie nawierzchni oraz
nowej jej aranzacji. Byt on prowadzony etapami. Na czas trwania remontu ulica wylgczona zostala z ruchu pojazdami.
Przejécie nig, na odcinkach prowadzonych prac, bylo utrudnione z powodu wykopoéw prowadzonych $rodkiem
ulicy, zalegania materialéw budowlanych. Dojscia do lokali uzytkowych byly jednak zapewnione W bezposrednim
sgsiedztwie wynajmowanego lokalu remont byl prowadzony przez okres okolo dwa - trzy miesigce. W listopadzie 2011
r. dostep do sklepu nie by} utrudniony.

Pozwany nie zglaszal administratorowi budynku zadnych probleméw z dostepnos$cia do lokalu. Prace remontowe ulicy
wplynely na spadek iloéci klientow odwiedzajacych sklep prowadzony przez pozwanego. Od lipca 2011 r. sklep (...)
odnotowywat systematyczny spadek ,wej$¢” klientow , tendencja taka utrzymywala sie réwniez w 2012 .

Mailem z 27 pazdziernika 2011 r. M. J. poprosil powoda A. S. (2) o spotkanie celem ustalenia nowych warunkow
wspolpracy w zwigzku z utratg rentownoS$ci punktu handlowego prowadzonego przez niego. Powod zaproponowat
spotkanie w tygodniu po 1 listopada 2011 .

W dniu 2 listopada 2011 r. M. J. skierowal do A. S. (1) pismo w ktérym wskazal, ze w zwiazku z niewywiazaniem sie z
ustalen dotyczacych obnizenia czynszu najmu, a nadto okoliczno$cia, ze od wiosny 2011 r. dostep do lokali handlowych
przy ulicy (...) jest praktycznie uniemozliwiony, rozwigzuje umowe najmu ze skutkiem na dzien 31 stycznia 2012 1.

W odpowiedzi na powyzsze powodowie - w piémie z dnia 10 listopada 2011 r. wskazali, Ze o§wiadczenie pozwanego o
wypowiedzeniu umowy traktuja jako bezskuteczne z uwagi na brak przestanek prawnych i faktycznych do rozwiazania
umowy. Zaprzeczyli, aby kiedykolwiek deklarowali obnizenie czynszu najmu jak rowniez to, ze klienci majg utrudniony
dostep do lokalu. Pozwany w dniu 15 listopada 2011 r. droga mailowa poinformowal powoda A. S. (1), Ze ponosi straty z
prowadzonej dzialalnoSci i moze pozosta¢ w wynajetym lokalu przy 50% stawce umowionego czynszu najmu. Wskazal
nadto, ze kazdy inny poziom czynszu jest stratg dla firmy prowadzonej przez niego i ,naturalne staje sie rozwigzanie
umowy najmu”. Powodowie tego samego dnia zwrdcili pozwanemu uwage, ze pomimo wymiany nawierzchni ulicy
wejécia do lokali handlowych sa dostepne lecz wyglad salonu nie $wiadczy o zaangazowaniu wlasciciela w jego
prowadzenie. Propozycja obnizenia czynszu o 50% pozostawili bez komentarza.



Pismem z dnia 15 listopada 2012r. skierowanym do powodéw pozwany zazadat dokonania korekty faktur za okres
kwiecien - czerwiec 2011 r. 0 30% zafakturowanych kwot, od lipca do pazdziernika 2011 r. 0 50% zafakturowanych kwot
oraz obnizenia czynszu i pozostalych naleznos$ci o 50 % od listopada 2011 1. A. S. (1) na powyzsze zadanie odpowiedzial,
ze korekty faktur zostang dokonane tylko w przypadku splaty zadluzenia i biezacych terminowych platnosci i to jest
warunek rozméw o ewentualnym obnizeniu czynszu. Ostatecznie strony nie doszly do porozumienia .

M. J. dokonal czeéciowej zaplaty naleznoéci czynszowych i tak za faktury oznaczone numerami
e (...), (...)i(...)kwote 50.462,31 z} w dniu 25.07.2011 r. (nalezno$¢ za kwiecien 2011 r.)
e (..)1 (..)1 (...) kwote 50.572,95 zt w dniu 23.08.2011 r. (naleznoé¢ za maj 2011 1. )
e (..)i (..)1 (...) kwote 50.522,19 zt w dniu 26.09.2011 r. (nalezno$é za czerwiec 2011 1.)
e (...), (.01 (...) — kwote 134,34 zt w dniu 10.01.2012 1.
e (...)i(...)—kwote 35.422,49 z} w dniu 23.02.2012 (naleznoé¢ za lipiec 2011 r.)
e (...)1 (...) kwote 35.365,53 zt w dniu 10.04.2012 (nalezno$¢ za sierpien 2011 r.)

+ (...)i (...) zaplacono 15.000 zt w dniu 10.04.2012 1. i 20.435,40 zt w dniu 16.05.2012 r. (nalezno$é za wrzesien
2011T.)

(...), (...)1 (...) kwote 35.451,90 zl w dniu 17 maja 2012 r. (za pazdziernik 2011 1.)

(...),(...) i(...) kwote 32.309,34 zl w dniu 12 czerwca 2013 r. (nalezno$¢ za listopad 2011 1.)

(...) (...)i(...)kwote 15.000 zl w dniu 12 czerwca 2012 r. ( nalezno$c¢ za grudzien 2011 r.).
W dniu 12 lipca 2013 r. pozwany M. J. dokonal platno$ci naleznoéci czynszowych za miesigc czerwiec 2013 r.
M. J. w dalszym ciggu zajmuje lokal i prowadzi w nim dzialalno$§¢ gospodarcza.

W zakresie uzasadnienia prawnego Sad I instancji wyjasnil, iz powddztwo o zaplate naleznoSci czynszowych
zgloszonych przez powoddw w przewazajacej czedci zastugiwalo na uwzglednienie. Spér w rozpoznawanej sprawie
dotyczyt okoliczno$ci, czy na skutek remontu zmianie ulegly cechy przedmiotu najmu. W tej za$ kwestii Sad Okregowy
stwierdzil, ze wbrew stanowisku pozwanego z tre$ci umowy najmu z dnia 5 grudnia 2004 r. i aneksu do tej
umowy nie mozna skutecznie wyprowadzi¢ twierdzenia, ze powodowie gwarantowali, Ze ulica (...) przez caly czas
trwania umowy najmu zachowa niezmienny profil handlowy, bedzie ,najbardziej ruchliwa” ulica tego miasta, a
tym samym, aby udzielili mu zapewnienia, iz prowadzona przez niego w przedmiotowym lokalu dzialalno$é bedzie
dochodowa. To pozwany zawierajac umowe na czas oznaczony powinien rozwazy¢ czy lokal bedzie przydatny do
planowanej przez niego dziatalno$ci, czy tez nie. Okoliczno$c, iz wskazana dzialalno$¢ pozwanego jest niedochodowa,
nastepuje systematyczny spadek klientow sklepu, nie moze prowadzi¢ do wniosku, ze wynajeta rzecz ma wady, ktore
uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie lokalu. Nie wynika oba bowiem z wady fizycznej rzecz, czy tez
jej uzytecznosci, na jej powstanie ma wplyw wiele innych czynnikéw. Brak bylo zatem podstaw do wypowiedzenia
przez pozwanego umowy, ze skutkiem na dzien 31 stycznia 2012 r., ktére bylo bezskuteczne. Sad I instancji uznat
natomiast za zasadne obnizenie czynszu, na podstawie art. 664 § 1 K.c. w okresie intensywnego prowadzenia prac
remontowych ulicy, na skutek ktérego dostep do przedmiotu najmu byt dla klientéw utrudniony, ulica byta rozkopana,
nieprzejezdna, zalegaly na niej materialy budowlane. Prowadzilo to do wniosku iz zmniejszyla sie uzyteczno$c
wynajmowanego lokalu ze wzgledu na cel oznaczy w umowie. Sad I instancji uznal, ze pozwany zasadnie za okres
od lipca 2011 . do pazdziernika 2011 r. obnizyl czynsz najmu, lecz obnizke te ustalil na poziomie 30%, kierujac sie
wielko$cia spadku przeplywu klientéw w sklepie. Uwzgledniajac to zalozenie, Sad I instancji dokonal rozliczenia kwot,
ktoérych w jego ocenie powodowie mogli sie zasadnie domagaé, z kwotami faktycznie uiszczonymi przez pozwanego.



Sad Okregowy wskazal wreszcie, iz o kosztach postepowania rozstrzygnal na podstawie art. 100 K.p.c. stosunkowo
je rozdzielajac pomiedzy stronami. W tym zakresie ustalil, Ze zadanie powodow zostalo uwzglednione co do kwoty
370.707,25 zl, co stanowilo 76% dochodzonego roszczenia. Poniesione przez nich koszty postepowania wyniosly
lacznie kwote 52.131,35 zL Powodom z tej kwoty nalezalo sie 76%, pozwanemu 24%, co po potraceniu daje kwote
37.819,83 zt zasadzona na rzecz powodow. Sad Okregowy stwierdzil ponadto, Ze koszty zastepstwa procesowego oraz
optat od pozwu w sprawach, w ktorych zostaly wydane nakazy zaplaty w postepowaniu nakazowym zostaly rozliczone
w tych postepowaniach, albowiem nakazy zostaly utrzymane w mocy.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosly obydwie strony.

Powodowie zaskarzyli przedmiotowe orzeczenie w czeéci, tj. w zakresie pkt VI, ktérym oddalono cze$ciowo powddztwo
oraz de facto w czeSci dotyczacej rozstrzygniecia o kosztach postepowania.

Przeciwko wyrokowi podniesli zarzuty naruszenia nastepujacych przepiséw prawa:
1) art. 664 K.c. poprzez:

- zastosowanie w sprawie pomimo niewystgpienia przestanek w nim okre$lonych, a mianowicie pomimo braku w
okresie od lipca do pazdziernika 2011 roku, wady ograniczajacej przydatno$¢ lokalu do uméwionego uzytku;

-z ostroznoéci takze poprzez zastosowanie obnizki w wysokosci nieadekwatnej do charakteru wady i stopnia
ograniczenia przydatno$ci przedmiotu najmu, tj. z naruszeniem zasady odpowiedniego obnizenia czynszu.

2) art. 233 K.p.c.. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw i uznanie, iz:

- niedogodnoéci zwigzane z remontem ul. (...) w T. wplynely na przydatnosé lokalu do prowadzenia w nim
umoéwionego uzytku, pomimo istnienia w zebranym materiale dowodéw $wiadczacych o tym, iz dzialalnoéc
pozwanego przebiegala normalnie bez zadnych nadzwyczajnych zmian w funkcjonowaniu;

- swobodna ocene wysoko$ci obnizki i przyjecie, iz przysluguje ona pozwanemu w takiej wysoko$ci jak spadek wej$c
klientéw, przy jednoczesnym uznaniu, iz na spadek wejéc klientow wplyw mialy takze inne czynniki;

- przyjecie za wiarygodny dowdd analiz trafficow zlozonych przez pozwanego, pomimo braku chociazby ich podpisu
i potwierdzenia, iz przedstawione w nim spadki wejs¢ mialy w rzeczywisto$ci miejsce i to w wykazywanej wysokosci.

3) Sprzeczno$c ustalen faktycznych z materialem dowodowym sprawy polegajaca na uznaniu, iz niedogodnoéci
zwigzane z remontem ul. (...) w T. wplynely na przydatnos¢ lokalu do prowadzenia w nim umoéwionego uzytku,
pomimo braku okolicznoéci potwierdzajacych takie zalozenie oraz pomimo wskazywania przez pozwanego, iz w
okresie remontu do lokalu docierato Srednio 17.000 klientéw.

W oparciu o powyzsze zarzuty powodowie wniesli o zmiane wyroku w zaskarzonej czesSci i zasadzenie od pozwanego
solidarnie na rzecz powodow kwoty 60.751,74 z}. z odsetkami liczonymi od kwoty 44,85 z}. od dnia 08.03.2011 roku,
od kwoty 15.181,06 zl. od dnia 12.07.2011 roku, od kwoty 15.156,66 zl. od dnia 11.08.2011 roku, od kwoty 15.186,60
z}. od dnia 11.09.2011 roku, od kwoty 15.156,66 zl. od dnia 11.10.2011 roku, od kwoty 25,91 zl. od dnia 11.11.2011
roku. Ponadto wniesli o zasadzenie od pozwanego kosztéw postepowania zgodnie ze zlozonymi spisami kosztow oraz
kosztow postepowania przed Sadem II instancji.

Pozwany wniesiona apelacja zaskarzyt wyrok Sadu I instancji w czeéci, co do pkt I, II, III, IV, V, VII. Przeciwko
orzeczeniu podniost zarzuty:

I) naruszenia przepisOw prawa procesowego:

A art. 227 k.p.c. poprzez jego niewlasciwa wykladnie i przyjecie, iz:



a) okolicznoSci w postaci spadku obrotéw w salonie pozwanego przy ul. (...) w T. i jego wysokoéci pozostaja bez
znaczenia dla niniejszej sprawy oraz oddalenie wniosku pozwanego o przeprowadzenie dowodu z opinii biegltego
sadowego dotyczacego tych okolicznoéci,

b) przestluchanie w charakterze §wiadka H. N. nie wniesie nowych informacji do sprawy, a okolicznosci, na ktore
Swiadek zostal powolany zostaly udowodnione innymi §rodkami dowodowymi oraz oddalenie wniosku pozwanego o
przeprowadzenie dowodu z zeznan tego $wiadka;

B art. 278 §1 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie oraz oddalenie wniosku pozwanego o przeprowadzenie dowodu z
opinii bieglego sadowego na okoliczno$¢ spadku obrotéw w salonie pozwanego przy ul. (...) w T. i jego wysoko$ci oraz
zwigzkow tego spadku z remontem przedmiotowej ulicy, mimo, iz poczynienie ustalen w zakresie tych okolicznosci
wymagalo wiadomosci specjalnych;

C art. 207 §6 k.p.c. poprzez jego niewlasciwa wykladnie, a w konsekwencji zastosowanie i przyjecie, iz powolany przez
pozwanego dowdd z zeznan Swiadka H. N. spowoduje zwloke w rozpoznaniu sprawy;

D art. 233 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie i dokonanie dowolnej i nieprawidlowej i oceny zebranego w sprawie
materialu dowodowego oraz przyjecie, iz:

a) .remont ul. (...) w T. rozpoczal sie w maju 2011r.,
b) remont tej ulicy prowadzony byt etapami,
¢) w okolicy salonu pozwanego remont zakonczyt sie w pazdzierniku 2011 r.,

d) brak bylo podstaw do wypowiedzenia umowy najmu oraz przyjecie wysokosSci uzasadnionej obnizki czynszu na
poziomie30%,

e) pozwany twierdzil, ze powodowie gwarantowali mu dochodowo$¢ prowadzonej w jego salonie dziatalno$ci
gospodarczej,

f) pozwany wskazywal brak dochodowosci jego salonu jako wade uzasadniajaca wypowiedzenie umowy najmu,

g) pozwany wskazywal spadek liczby klientéw (trafficu) w jego salonie w ogo6lnosci (bez zwiazku z prowadzonym
remontem) jako wade uzasadniajaca wypowiedzenie umowy najmu,

h) okres, w ktérym uzasadnione byto obnizenie czynszu najmu w salonie pozwanego przy ul. (...) w T. wyniosl jedynie
4 miesiace, od lipca do pazdziernika 2011 r.,

i) dokonane przez pozwanego potracenia nie majg znaczenia dla sprawy, przy calkowitym braku rozwazenia ich
skutecznosci,

j) sprzeczno$ci w uzasadnieniu odno$nie kwot wplaconych przez pozwanego,

k) negocjacje stron zwigzane z obnizeniem czynszu, ich tre$¢ oraz okoliczno$ci im towarzyszace nie majg znaczenia
dla sprawy oraz brak ich dostatecznego rozwazenia;

E art. 328 § 2 K.p.c. poprzez jego niezastosowanie oraz brak nalezytego uzasadnienia poczynionych ustalen i
pominiecia okre$lonych dowodéw lub uznania je za niewiarygodne, a takze ze wzgledu na sprzecznos$ci pojawiajace
sie w obrebie samego uzasadnienia;

F art. 485 § 2a K.p.c. w zw. z art. 98 K.p.c. poprzez ich niewlasciwg wykladnie oraz przyjecie, iz zasadnym jest
wydanie nakazu zaplaty w postepowaniu nakazowym oraz zasadzenie na rzecz powodoéw kosztéw postepowania
zabezpieczajacego odnoénie sprawy I Nc 107/12;



G z daleko posunietej ostroznosci - art. 485 § 2a K.p.c. w zw. z art. 493 K.p.c. poprzez przyjecie, iz zasadnym jest
wydanie nakazu zaplaty w postepowaniu nakazowym oraz, ze zarzut potracenia objetego kompensata z dn. 29.10.2012
r. nie moégl by¢ podniesiony w toku sprawy Nc lo7/12.

H art. 98 K.p.c. poprzez:

a) przyjecie, iz zasadnym jest zasadzenie potrojnych kosztéw zastepstwa procesowego w sprawie I C 2703/12, podczas
gdy sytuacja powoddéw, wspodluczestnikow materialnych, byla analogiczna, a ich stanowisko prezentowane w toku
postepowania jednolite,

b) zasadzenie kosztow, ktére nie wynikaja z niniejszej sprawy, a takze
c¢) zasadzenie kosztow, ktorych poniesienie nie zostalo wykazane.
IT) naruszenia przepis6w prawa materialnego:

a) art. 664 § 2 K.c. poprzez jego niewla$ciwa wykladnie, a w konsekwencji niezastosowanie i przyjecie, iz dokonane
przez pozwanego wypowiedzenie umowy najmu bylo nieskuteczne;

b) art. 664 § 2 K.c., poprzez jego niewlaSciwa wykladnie i przyjecie, iz zaistniale wady lokalu uzasadnialy obnizenie
czynszu najmu jedynie od lipca do pazdziernika 2011 r. i tylko 0 30%;

c) art. 498 K.c. poprzez jego niezastosowanie oraz przyjecie, iz w niniejszej sprawie po stronie pozwanego nie doszlo
do skutecznego potracenia przez niego jego nalezno$ci z nalezno$ciami powodow.

W oparciu o powyzsze zarzuty pozwany wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie o oddaleniu powodztwa
w caloSci oraz zasadzenie na rzecz pozwanego od powoddéw solidarnie kosztéow procesu w I i II instancji, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przewidzianych. Ewentualnie pozwany wniost o uchylenie
zaskarzonego wyroku oraz przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji. W apelacji pozwany
zamie$cil wnioski o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego oraz przestuchania §wiadka H. N..

Strony w toku postepowania zlozyly odpowiedzi na wzajemnie wniesione apelacji i argumentujac niezasadno$c
zarzutow sformulowanych przez strone przeciwng wniosly o ich oddalenie i zasadzenie kosztéw postepowania przed
Sadem II instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoddow okazala sie niemal w calo$ci zasadna i skutkuje zmiana zaskarzonego orzeczenia. Na uwzglednienie
nie zaslugiwala natomiast apelacja wniesiona przez pozwanego poza ta czeScia, ktora dotyczy rozstrzygniecia o
kosztach postepowania.

Sad Apelacyjny przyjat ocene zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego oraz dokonane na jego podstawie
ustalenia faktyczne Sadu Okregowy, jako wlasne.

Dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy zasadnicze znaczenie okazalo sie mie¢ rozpoznanie podniesionego w apelacji
powodow zarzutu blednego zastosowania przez Sad I instancji art. 664 § 1 K.c. i na jego podstawie czeSciowego
uwzglednienia podnoszonych przez pozwanego zarzutow, w sytuacji, gdy w okoliczno$ciach faktycznych sprawy nie
zachodzily przeslanki umozliwiajace obnizenie czynszu najmu na zasadzie wskazanej w tym przepisie, albowiem
bedacy przedmiotem zawartej miedzy stronami umowy najmu lokal uzytkowy nie posiadal wad, ktore skutkowaé
mialy ograniczeniem jego przydatno$ci do umdéwionego miedzy stronami uzytku. W uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku Sad I instancji wyjasniajac przyczyny, dla ktérych uznal za czeSciowo zasadny zarzut pozwanego dotyczacy
koniecznoS$ci obnizenia czynszu najmowanego od powodow lokalu, w swojej argumentacji skoncentrowal sie na
wykazaniu wplywu jaki na uzyteczno$é tego lokalu mialy mie¢ roboty budowlane polegajace na remoncie ulicy (...) w



T., przy ktorej lokal ten jest potozony. Nalezy jednak zauwazyé, ze w $wietle przepisu art. 664 § 1 K.c. dopuszczalne
jest zadanie obnizenia czynszu najmu jedynie w sytuacji, gdy skutek w postaci ograniczenia przydatno$ci rzeczy do
umowionego uzytku wynika z wady przedmiotu najmu. Sad I instancji kwestie ta zupelnie pominal, co oznacza, ze
albo zagadnienia tego nie dostrzegl, albo apriorycznie zalozyl, iz prowadzenie rob6t budowlanych w sasiedztwie lokalu
uzytkowego stanowi jego wade. Niezaleznie od przyczyny braku wyjasnia tej kwestii w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku, podkresli¢ nalezy, ze w tym zakresie trafne okazato sie niejednokrotnie artykulowane w toku postepowania
stanowisko powodéw, ktorzy kwestionowali mozliwo$é przyjecia, iz prowadzony przez Gmine M. T. remont ulicy i
wynikajace z niego dalsze konsekwencje, moga zosta¢ uznane wade oddanego w najem lokalu. Niewatpliwie bowiem za
wade przedmiotu najmu moze zostaé uznane jedynie co$ co tkwi w tym przedmiocie, znajduje w nim swoja przyczyne,
ktbra ostatecznie negatywnie wyplywa na walory uzytkowe, ograniczajgc, jak stanowi powolywany art. 664 § 1 K.c.
jego przydatno$¢ do umowionego uzytku. Za tak rozumiane wady wynajmujacy ponosi odpowiedzialno$¢ z tytutu
rekojmi, ktéra rzeczywiscie nie jest uzalezniona od winy wynajmujacego. Zdecydowanie nalezy natomiast wykluczy¢
rozszerzanie pojecia ,wady” na wszelkie okoliczno$ci zewnetrzne, ktore jedynie oddzialywaja na przedmiot najmu.
Za takie zewnetrzne okoliczno$ci nalezy uznaé czynniki, ktérym nie mozna sie skutecznie przeciwstawi¢ poprzez
dokonanie odpowiednich modyfikacji przedmiotu najmu. Taka wykladnia pojecia wady w rozumieniu art. 664 §
1 K.c. prowadzilaby wprost do nieuzasadnionego rozszerzenia odpowiedzialnoSci wynajmujacego na okolicznoci,
wynikajace z dzialania oséb trzecich, na ktore nie ma on jakiegokolwiek wplywu i ktérym nie moze sie skutecznie
przeciwstawic. Nalezy podkresli¢, iz w sytuacji kiedy negatywne oddzialywanie na przedmiot najmu jest konsekwencja
dzialania oso6b trzecich, najemcy lokalu przysluguje mozliwos$é obrony swoich praw na podstawie art. 690 K.c. Tego
typu roszczenia nalezy kierowaé jednak do osoby, ktora jest odpowiedzialna za naruszenie tych uprawnien, nie za$
do wynajmujacego.

Uwzgledniajac powyzsze rozwazania nalezy stwierdzi¢, ze okolicznoSci wskazywane przez pozwanego w postaci
utrudnienia dostepu do przedmiotowego lokalu, stan techniczny catej ulicy (...) wylaczonej z ruchu oraz jej wyglad,
zamykanie sie lokali handlowych w trakcie remontu oraz utrzymujacy sie zmieniony profil handlowy nie moga zostac
uznane wbrew jego stanowisku za wady lokalu, ani za okoliczno$ci za ktére powodowie ponosza odpowiedzialnoéé
na innej podstawie. Abstrahujac juz od spornego charakteru niektérych ze wskazanych czynnikow, ktore jak
argumentuje pozwany ostatecznie wplywaja na dochodowo$¢ prowadzonej przez niego dzialalno$ci gospodarczej w
przedmiotowym lokalu, nalezy stwierdzi¢, ze stanowig one konsekwencje remontu prowadzonego przez podmiot
trzeci poza lokalem stanowigcym przedmiot najmu i to zapewne, uwzgledniajac rodzaj inwestycji zgodnie z
obowigzujacymi w tym zakresie przepisami prawa. Cechy uzytkowe tego lokalu okre$lone w umowie nie ulegly
zmianie i istotnie trudno oczekiwac, by wynajmujgcy mogli dokonaé jakichkolwiek modyfikacji w tym obiekcie, ktore
usunelyby definiowane przez pozwanego ,wady”. Powodowie zasadnie zatem argumentowali, ze w strukturze lokalu
nie nastapila zadna zmiana, nie zmienila sie jego powierzchnia, sprawne sa wszystkie urzadzenia, posiada wode,
kanalizacje, prad oraz instalacje centralnego ogrzewania podlogowego, frontowe witryny i drzwi dwuskrzydlowe, czyli
wszystko to, do czego zobowiazywali sie powodowie w § 5 zawartej przez strony w dniu 5 lutego 2004 r. umowy. Nadto
posiada dostep do drogi publicznej, nie zmienita sie jego lokalizacja i nie ma utrudnionego dostepu spowodowanego
np. przebudowa nieruchomoéci. Zadna ze wskazanych cech nie wplywa na okolicznos$ci, na ktére powoluje sie pozwany
domagajac sie obnizenia czynszu najmu na podstawie art. 664 § 1 Kc nie méwiac juz o braku jakichkolwiek podstaw
do wypowiadania umowy w oparciu o art. 664 § 2 Kc.

Na odmienng interpretacje wskazanego przepisu nie moze wplywa¢ powolywana w toku postepowania okoliczno$é,
iz faktycznie doszlo do obnizenia czynszu najmu w lokalach, ktérych podmiotem wynajmujacym byla Gmina
M. T.. Gmina ta niewatpliwe poczuwala sie do odpowiedzialnoéci za wplyw prowadzonego remontu na wyniki
dzialalnoSci gospodarczej prowadzonej w lokalach polozonych na remontowanej ulicy, nie mniej jednak okoliczno$¢
ta nalezy wigza¢ nie z faktem prawnej koniecznoéci partycypowania wlascicieli nieruchomo$ci w ryzyku prowadzenia
dzialalnoSci w wynajmowanych przedsiebiorcom lokalach, lecz tym, iz byta ona inwestorem tych rob6t budowlanych
i tym samym liczyla sie z odpowiedzialnoScia za szkody, jakie mogly zosta¢ wywolane prowadzona inwestycja.
Niejako zatem, aby uprzedzi¢ ewentualne roszczenia swoich najemcow zdecydowala sie zmodyfikowacé tresé gczacych
ja stosunkéw najmu lokali uzytkowych. Na podobnej zasadzie podjeta zostala uchwala zmniejszajaca wymiar



podatku lokalnego obciazajacego wlascicieli nieruchomogci. Istotnie jednak dzialania Gminy wzgledem wlascicieli
nieruchomosci nie mogly wywola¢ bezposredniego skutku miedzy najemcami lokali a innymi wynajmujacymi,
jak rowniez prawnie obligowac¢ tych drugich do zmodyfikowania stawek czynszu wynikajacych z zawartych
uméw. Wskazane dzialania nie uchylaly jednak odpowiedzialno$ci Gminy wzgledem najemcéw, ktorzy wskutek
prowadzonego remontu odniesli szkody w zaden spos6b naprawione.

W konsekwencji stwierdzenia, iz powolywane przez pozwanego okoliczno$ci nie moga zosta¢ uznane za wady bedacego
przedmiotem najmu lokalu uzytkowego przyjac nalezy, ze pozwanemu nie przystugiwalo prawo do wypowiedzenia
laczacej go z powodami umowy w oparciu o szczegolna regulacje art. 664 § 2 Kc. Poniewaz umowa ta byla zawarta
na czas oznaczony nie bylo podstawy do wypowiedzenia w oparciu o ogoblne przepisy o zobowigzaniach, albowiem

przewidziana w art. 365" Kc mozliwo$¢ wypowiedzenia zobowigzania o charakterze ciagglym odnosi sie wylacznie do
zobowigzan bezterminowych. Strony nie skorzystaly takze z mozliwoéci zastrzezenia w treSci samej umowy sytuacji,
w ktorych przystugiwaloby im uprawnienie do jej wypowiedzenia, co byto dopuszczalne w mysl art. 673 § 3 Ke. W
tym stanie rzeczy skierowane do powodow oéwiadczenie z dnia 2 listopada 2011 r. 0 wypowiedzeniu umowy najmu
bylo bezskuteczne i powodowie w dalszym ciagu uprawnieni byli do naliczania czynszu a pozwany zobowigzany do

jego zaplaty.

Podniesiony przez pozwanego zarzut, majacy doprowadzi¢ do oddalenia skierowanego przeciwko niemu powddztwa
w swej istocie opieral sie na zadaniu uznania zasadnoéci obnizenia czynszu najmu z uwagi na spadek dochodowosci
prowadzonej w bedacym przedmiotem tego najmu lokalu dzialalno$ci gospodarczej. Analiza zar6wno przepisow
regulujacych stosunek najmu, jak i tre$ci zawartej przez strony umowy nie pozwala jednak przyjaé, aby wskazana
okoliczno$¢ w jakikolwiek sposéb wplywala na zakres §wiadczenia, do spelienia ktérego pozwany byt zobowigzany
wzgledem powodow. W szczegoblnosci odnotowaé nalezy, ze wéroéd przepisow art. 659-692 Kc normujacych najem,
brak jest odpowiednika przepisu art. 700 Kec, zgodnie z ktérym dzierzawca moze zadaé obnizenia czynszu w
sytuacji, gdy wskutek okoliczno$ci, za ktére nie ponosi odpowiedzialno$ci i ktore nie dotycza jego osoby, zwykly
przychéd z przedmiotu dzierzawy ulegl znacznemu zmniejszeniu. Réwniez w treSci umowy z dnia 5 lutego
2004 1. strony doé¢ szczegdlowo regulujac kwestie wysoko$ci czynszu, ani nie uzgodnily zadnej procedury jego
korekty, w sytuacji zmniejszenia sie zyskow osigganych z prowadzonej w lokalu dzialalnosSci, spowodowanego
okoliczno$ciami niezaleznymi od pozwanego, ani tez nie rozszerzyly odpowiedzialnos¢ wynajmujacych na wypadek
zaistnienia okoliczno$ci, ktore do takiej sytuacji prowadzilyby. Zamieszczenie w umowie tego typu postanowienia, jako
skutek indywidualnego uzgodnienia przez strony szczegdétowych warunkéw zawieranej umowy bytoby niewatpliwie

skuteczne w $wietle obowigzujacej zasady swobody ksztaltowania tresci uméw (art. 353" Ke). Jego brak natomiast
uniezaleznia obowigzek zaplaty czynszu najmu od kwestii dochodowo$ci prowadzonego w lokalu sklepu odziezowego
i na obecnym etapie czyni nie mozliwym faktyczne przerzucenie na wynajmujacych, wbrew ich woli czeéci ryzyka
gospodarczego prowadzonej przez pozwanego dzialalno$ci. Nalezy takze zwro6ci¢ uwage na to, ze tak powodowie jak
i pozwany zawierali umowe najmu w ramach prowadzonych przez siebie dzialalno$ci gospodarczych. Okolicznoéé
ta ma znaczenie nie tylko przy okreslaniu miary starannosci, ktorej nalezaloby oczekiwaé takze na etapie kreowania
stosunkéw zobowigzaniowych od osbb, ktére sa profesjonalnymi uczestnikami obrotu gospodarczego ale przede
wszystkim z uwagi na mozliwo$¢ swobodnego ksztaltowania zasad odpowiedzialnosci z tytulu rekojmi bez ograniczen
wynikajacych z art. 558 § 1 Kc. W relacjach miedzy stronami dopuszczalne zatem byto nie tylko przyjecie szerszego
pojecia wady ale tez rozbudowa zakresu uprawnien najemcy z przypadku ich wystapienia. Strony z tej mozliwo$ci nie
skorzystaly.

Podkresli¢ nalezy, ze skoro z punktu widzenia intereséw pozwanego istotne dla decyzji o wynajmowaniu od powodow
przedmiotowego lokalu uzytkowego, byly cechy okolicy, w ktoérej ten lokal sie znajdowal, to nikt inny lecz wlaénie
pozwany winien byl doprowadzié do tego, aby w umowie zostaly przewidziane uprawnienia, czy to w postaci obnizenia
czynszu czy tez do rozwigzania umowy wskutek wypowiedzenia, na wypadek, gdyby charakterystyka otoczenia ulegta
dlugotrwalej lub stalej zmianie w tym zakresie.



W rezultacie przyjecia stanowiska o braku podstaw do obnizenia czynszu naleznego od pozwanego stwierdzi¢ nalezy,
iz zaplacone przez niego $rodki pieniezne nigdy nie przewyzszaly wysoko$ci jego zadluzenia wzgledem powodow, co
czyni bezskutecznymi zlozone przez pozwanego o§wiadczenia o potraceniu rzekomo przystugujacym mu z tego tytulu
wierzytelno$ci wzgledem powoddéw z ich roszczeniami o zaplate czeSci zaleglego czynszu lub wynikajacych z faktu
op6Znienia w jego zaplacie odsetek. Potracenie jest bowiem mozliwe jedynie miedzy osobami, ktore sg wzgledem siebie
rownocze$nie wierzycielami i dluznikami, natomiast pozwany w przedstawianych przez siebie okoliczno$ciach nie
stal sie, wbrew wlasnym twierdzeniom wierzycielem powodéw. Tym samym brak jest podstaw do uznania zasadnos$ci
sformulowanych na takiej podstawie zarzutow apelacji pozwanego.

Podobnie nalezy wyjasni¢, iz wobec wyzej przedstawionego stanowiska Sadu Apelacyjnego co do kwestii istnienia
rzekomych wad lokalu, bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy staly sie pozostale podniesione w apelacjach stron
zarzuty zmierzajace do podwazenia rozwazan Sadu I instancji co okresu, za ktory w ocenie tego Sadu nalezalo obnizyc
wysoko$¢é naleznego od pozwanego czynszu z uwagi na ograniczenie uzyteczno$ci przedmiotowego lokalu ze wzgledu
na cel oznaczony w umowie, jak i wysokoéci obnizenia, ktére w nakreslonych warunkach winno bylo zosta¢ uznaé za
odpowiednie. W szczeg6lnosci nalezy podkresli¢, ze na uwzglednienie nie zastugiwaly zarzuty pozwanego zwiazane z
zaniechaniem przeprowadzenia przez Sad I instancji dowodow w postaci opinii bieglego sadowego i zeznan §wiadka H.
N., ktére mialy stuzy¢ dokonaniu ustalen w zakresie wplywu prowadzonego remontu ulicy (...) na spadek osigganych
przez pozwanego dochodéw z dzialalno$ci realizowanej w lokalu wynajmowanym od powodow. Okolicznosci te nie
mialy wplywu na treéc rozstrzygniecia w zwigzku z czym Sad Apelacyjny oddalil zawarte w apelacji pozwanego wnioski
o ich dopuszczenie w toku postepowania odwolawczego.

Ostatecznie zatem, skoro niezasadne okazaly sie zarzuty pozwanego, co do istnienia okolicznoSci, stanowigcych w
Swietle art. 664 § 1 K.c. podstawe obnizenia naleznego powodom czynszu, ktorego zaplaty wraz z odsetkami za
op6Znienie dochodzili w niniejszym postepowaniu, zaskarzony wyrok Sadu I instancji podlegal zmianie w pkt I
polegajacej na uwzglednieniu w calo$ci powodztwa i zasadzeniu od pozwanego na rzecz powodow kwoty 431.414,14
z} wraz z ustawowymi odsetkami naliczanymi od kwot i w terminach szczegdtowo wykazanych w pozwie.

Nadto zmianie podlegalo rozstrzygniecie o kosztach postepowan, ktére zostaly potaczone do wspo6lnego rozpoznania i
rozstrzygniecia juz z tej przyczyny, ze ostatecznie powddztwo zostalo uwzglednione w caloSci a zatem brak jest podstaw
do stosunkowego rozdzielenia kosztow postepowania. Analizujgc ta cze$é zaskarzonego wyroku Sad Apelacyjny
zwraca uwage na to, ze Sad I instancji nie wyjasnil dlaczego w ramach zwrotu kosztéw procesu przyznal powodom
potrojne koszty zastepstwa procesowego. W ocenie Sadu Apelacyjnego ani stopien skomplikowania tej sprawy, skala
problemoéw prawnych w nim wystepujacych, ani czas jego trwania nie upowazniaja do okreélenia tego wynagrodzenia
w stawce wyzszej niz minimalna. Podstawa do takiego okreélenia kosztow zastepstwa procesowego nie moze byc
tutaj ani liczba powoddw, ani rodzaj wspobluczestnictwa wystepujacy po ich stronie. Wynagrodzenie pelnomocnika
powoddw za jego udzial w postepowaniu przed Sadem I instancji powinno zosta¢ ustalone w stawce minimalnej
okreS§lonej w § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 lipca 2002 r. w sprawie oplat za
czynnoSci radeéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. z 2013 r., poz. 490 — t.j.). Uwzgledniajac powyzsze oraz uiszczona przez
powoddw w niniejszej sprawie : oplate sadowa w wysokoéci 21.571 zl, oplate od wniosku o udzielenie zabezpieczenia,
oplate od wniosku o wpis hipoteki, wynagrodzenie pelnomocnika procesowego powodow za udzial w postepowaniu
zabezpieczajacym i zazaleniowym a takze oplaty poniesione przez powoddéw w polaczonych sprawach : I C 2985/12
( oplata od wpisu hipoteki ), I C 3144/12, 1 C 257/13 1 I C 283/13 ( oplaty od wnioskéw o udzielenie zabezpieczenia )
oraz wynagrodzenie pelnomocnika powodow za udzial w sprawach : I C 3144/12 ( postepowanie zabezpieczajace
— 900 zt ), I C 257/11 ( postepowanie zabezpieczajace — 900 zt i zazaleniowe ), I C 283/11 ( postepowanie
zabezpieczajace — 600 zl ) nie objete wydanymi w nich nakazami zaplaty ani w inny sposob nie rozliczone, Sad
Apelacyjny ustalil koszty procesu nalezne powodom na kwote 46.033,30 zl i taka tez kwote na podstawie art. 98 Kpc,
w mys$l zasady odpowiedzialno$ci za wynik postepowania, zasadzil w pkt. VII zmienionego wyroku. Czastkowe kwoty
wynagrodzenia pelnomocnika powodéw poza przypadkami wyraZnie wskazanymi zostaly okreslone wedlug stawek



minimalnych wskazanych w przepisach powolanego wyzej rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci. Wynagrodzenia
pelnomocnika powodéw z polaczonych spraw zostaly okre$lone w utrzymanych w mocy nakazach zaplaty.

Na zakonczenie nalezy zwréci¢ uwage, iz Sad I instancji nie zauwazyl, ze nie wszystkie przekazane mu do
rozpoznania sprawy, ktére ostatecznie zostaly rozstrzygniete zaskarzonym wyrokiem nadawaly sie do takiego
polaczenia. Polaczenie do wspdlnego rozpoznania i rozstrzygniecia nadajg sie bowiem sprawy, ktoére sa ze soba
tozsame podmiotowo, podczas gdy powodem w sprawie o zaplate kwoty 109.082,16 zl, w ktorej wydany zostal nakaz
zaplaty o sygn. I Nc 29/13 byl wylacznie A. S. (1), w pozostalych zas sprawach obok niego w charakterze powodow
wystepowali rowniez B. S. oraz S. S.. Powyzsza r6znica, jak wyjasnit A. S. (1) jest skutkiem umowy z dnia 20 grudnia
2012 r., na mocy ktorej dotychczasowi wspotwlasciciele zniesli wspotwlasno$§é nieruchomosci, w ten sposob, iz jej
wylgcznym wlascicielem stal sie A. S. (1). Okoliczno$é¢ ta winna zosta¢ uwzgledniona przez Sad Okregowy, niemniej
jednak ostatecznie nie wplynela ona tresé rozstrzygniecia, albowiem przedmiotowy nakaz zaplaty zostatl przez Sad I
instancji utrzymany w mocy w jego zaskarzonej czesci. Zblizony problem dotyczy takze sprawy I C 3144/12 z uwagi
na to, ze powodowie pozwali w jej ramach takze H. J.. Niezaleznie od powyzszych uwag nalezy zwro6cié uwage, ze
potaczenie spraw do wspolnego rozpoznania i rozstrzygniecia generuje obowiazek sadu uwzglednienia tej okolicznoéci
w komparycji wyroku. Zaskarzony wyrok tych wymogo6éw nie spehia.

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny, dzialajac na podstawie art. 386 § 1 K.p.c. w uwzglednieniu apelacji
powodow i czeSciowo apelacji pozwanego zmienil zaskarzony wyrok w pkt. I i VII oraz na zasadzie art. 385 K.p.c.
oddalit w pozostalym zakresie apelacje pozwanego i apelacje powodéw w zakresie niektorych zarzutow co do
rozstrzygniecia o kosztach postepowania.

O kosztach postepowania odwolawczego Sad I1 instancji rozstrzygnal na podstawie art. 98 § 1i 3 K.p.c. wzw. z art. 391
§ 1 K.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik postepowania. Uwzgledniajac iz, powodowie wygrali w calo$ci
sprawe ( z niewielkim zmianami dotyczacymi rozstrzygniecia o kosztach postepowania ) wywolana zaréwno wniesiong
wlasna apelacja, jaki i apelacja pozwanego, ktéra praktycznie w calo$ci okazala sie niezasadna, od pozwanego na
ich rzecz nalezalo zasadzi¢ kwote 10.236 z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego. Na kwote ta zlozyta
sie kwota 3.036 zl uiszczona przez pozwanych tytulem oplaty od wniesionej apelacji oraz kwota 7.200 z} stanowiaca
sume kwot : zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w sprawie wywolanej apelacja pozwanego ustalonej w stawce
minimalnej zgodnie z § 12 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 lipca
2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy
prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. z 2013 r., poz. 490 — t.j.) a takze kwoty
stanowiacej zwrot kosztow zastepstwa procesowego w sprawie wywolanej apelacja powodow, ustalonej w V4 stawki
minimalnej z § 6 pkt 7 ww. rozporzadzenia. W ocenie Sadu Apelacyjnego tak okreslone wynagrodzenie, mieszace sie
w granicach najwyzszej stawki minimalnej najpelniej oddaje specyficzna sytuacje procesowa jaka miata miejsce w
ramach postepowania odwolawczego oraz naklad pracy pelnomocnika powodéw.



