III Ca 1435/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem zaocznym z dnia 16 czerwca 2015 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi oddalil powddztwo A.
K.iZ. K. skierowane przeciwko A. G. o ustalenie, ze podwyzka czynszu najmu lokalu mieszkalnego Nr (...) polozonego
w L. przy ul. (...) jest bezzasadna.

Apelacje od tego orzeczenia zlozyla strona powodowa, zaskarzajac je w calo$ci i domagajac sie jego zmiany poprzez
ustalenie, ze wypowiedzenie stawki czynszu najmu przedmiotowego lokalu jest bezzasadne. Zaskarzonemu wyrokowi
Zarzucono:

» naruszenie art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie w okoliczno$ciach faktycznych niniejszej sprawy i
usankcjonowanie wylacznie ze wzgledu na kwestie proceduralne bezprawnego i sprzecznego z zasadami
wspolzycia spolecznego dzialania pozwanej stanowiacego naduzycie prawa i polegajacego na dokonaniu
nieuzasadnionej — ze wzgledu na sprzeczno$¢ z przepisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 150 ze zm.)
— podwyzki czynszu najmu lokalu mieszkalnego, wskutek czego powodowie zmuszeni beda uiszcza¢ czynsz w
wysoko$ci wynikajacej z bezprawnego wypowiedzenia dotychczasowej jego stawki, co stoi w opozycji do zasady
shusznoéci i sprawiedliwoSci spolecznej;

« naruszenie art. 209 k.c. poprzez jego niezastosowanie i w konsekwencji oddalenie powddztwa z uwagi na brak
grupowej legitymacji procesowej biernej, mimo ze A. G. — jako wspodlwlascicielka nieruchomos$ci polozonej w L.
przy ul. (...) —uprawniona jest do samodzielnego wykonywania wszelkich czynnoéci majacych na celu zachowanie
wspoélnego prawa do rozporzadzania i korzystania z nieruchomosci, w tym pobierania pozytkéw i dochodow,
a takze do samodzielnego wystepowania po stronie pozwanej w sprawach zwigzanych z dokonywaniem tych
czynnosci;

« naruszenie art. 72 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 73 § 2 k.p.c. poprzez ich bledne zastosowanie i uznanie przez Sad,
ze w niniejszej sprawie zachodzi po stronie pozwanej przypadek wspodluczestnictwa procesowego koniecznego i
jednolitego wspodltwlascicielek przedmiotowej nieruchomosci, a w konsekwencji oddalenie powodztwa z uwagi na
brak tej legitymacji, podczas gdy A. G. jest legitymowana do samodzielnego wystepowania po stronie pozwanej
w sprawach o ustalenie niewazno$ci podwyzki czynszu;

« art. 328 § 3 k.p.c. poprzez brak dostatecznego wyjasnienia w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku jego podstawy
prawnej i lakoniczne wskazanie, Ze w niniejszej sprawie zachodzi przypadek biernego wspoéluczestnictwa
koniecznego i jednolitego wspodtwlascicielek przedmiotowej nieruchomosci, podczas gdy wniosek taki nie wynika
z tredci art. 72 § 2 k.p.c.iart. 73 § 2 k.p.c. przy jednoczesnym nieodniesieniu sie przez Sad do pogladéw doktryny
i orzecznictwa Sadu Najwyzszego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna i nie sposob podzieli¢ zadnego z podniesionych w niej zarzutéw. Stosownie do art. 505"
§ 2 k.p.c., jezeli sad drugiej instancji nie przeprowadzil postepowania dowodowego, uzasadnienie wyroku powinno
zawiera¢ jedynie wyjadnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa.

Zasadniczym problemem, ktory nalezaloby rozstrzygnaé, i jednoczesnie osia zarzutéw apelacyjnych, jest kwestia
trafnosci stanowiska Sadu Rejonowego o wystepowaniu po stronie pozwanej wspodluczestnictwa koniecznego
pomiedzy wspotwlascicielkami nieruchomosci. Niekwestionowanymi w zlozonym $rodku zaskarzenia — jak réwniez
w toku postepowania pierwszoinstancyjnego — okoliczno$ciami faktycznymi rozpoznawanej sprawy, podniesionymi
przez skarzacego w uzasadnieniu skladanego pozwu, jest to, ze powod 6w laczy stosunek najmu ze wspotwlascicielkami
nieruchomoéci, w imieniu ktérych dziala zarzadca (...) Spo6tka z ograniczona odpowiedzialno$cia w L. oraz to, ze to



wspoltwlasciciele — jako strona umowy najmu — za po$rednictwem dzialajacego w ich imieniu zarzadcy wypowiedzieli
dotychczas obowigzujaca stawke czynszu. Druga kwestig godna podkreslenia w kontekScie zasadnoSci apelacji jest
to, ze sprawa z powodztwa o ustalenie, ze podwyzka czynszu byla niezasadna, nie jest — jak wydaje sie sadzié
strona skarzaca, np. formulujac zarzut naruszenia art. 72 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 73 § 2 k.p.c. — sprawa o
ustalenie tresci stosunku prawnego laczacego wynajmujacego z najemca w zwigzku z niewaznos$cia dokonanego
wypowiedzenia stawki czynszu. Podwyzki, w wyniku ktérej wysoko$é czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu
w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, nie uwaza sie
za niewazng, ale za niezasadng. Wypowiedzenie stawki czynszu wywoluje zatem skutki prawne w zakresie zmiany
treéci umowy najmu, jednak niezasadno$§¢ podwyzki moze by¢ przestanka uwzglednienia powbdztwa z art. 8a ust.
5 pkt. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 150 ze zm.). Skutkiem wyroku uwzgledniajacego to roszczenie jest
skorygowanie treéci stosunku najmu poprzez modyfikacje obowigzujacej wskutek wypowiedzenia stawki czynszu i
zmniejszenie jej do wysokoSci stawki poprzednio obowiazujacej lub do kwoty, do wysokosci ktérej podwyzka byla
zasadna. Wbrew dostownemu brzmieniu przytoczonego przepisu ustawy wyrok zapadajacy w sprawie niniejszej nie
jest wiec orzeczeniem o charakterze deklaratoryjnym, stwierdzajacym istnienie badz nieistnienie prawa lub stosunku
prawnego, ale ksztaltuje tre$¢ stosunku najmu, ustalajac stawke czynszu w sposob wiazacy dla stron i zastepujac ich
o$wiadczenia woli. Podobny charakter ma choc¢by wytaczane w trybie art. 78 — 80 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomoé$ciami (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 782) powodztwo o ustalenie, ze aktualizacja oplaty za
uzytkowanie wieczyste jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci (tak np. w postanowieniu SN z
dnia 27 czerwca 2013 r., III CZ 29/13, niepubl. lub w wyroku SN z dnia 21 lutego 2013 r., IV CSK 430/12, niepubl.).

Jednoznaczne poglady wyrazane przez judykature nie pozostawiaja zadnej watpliwosci, ze przynalezno$¢ okreslonej
sprawy do kategorii powddztw o uksztaltowanie prawa lub stosunku prawnego przesadza o konieczno$ci
wystepowania w niej — po stronie powodowej lub pozwanej — wszystkich kontrahentéw umowy, z ktérej dany stosunek
wynika; w odniesieniu do stosunkéw obligacyjnych, ktorych Zréodlem jest umowa, legitymacja procesowa powigzana
zostaje z wszystkimi podmiotami majgcymi status stron tej umowy (tak np. w uchwale SN z dnia 17 stycznia 2013
r., III CZP 100/12, OSNC Nr 9 z 2013 r., poz. 104 lub w uchwale SN z dnia 17 wrzes$nia 1969 r., III CZP 65/69,
OSNC Nr 2z 1970 r., poz. 28; tak rowniez np. M. Jedrzejewska [w:] ,Komentarz do kodeksu postepowania cywilnego.
Czesc¢ pierwsza. Postepowanie rozpoznawcze” pod red. T. Erecinskiego, tom I, Warszawa 1997, teza 20 do art. 72,
S. 141). W sprawie o uksztaltowanie stosunku prawnego laczna legitymacja procesowa wynika z samej istoty tego
stosunku (tak np. w wyroku SN z dnia 20 czerwca 2002 r., I CKN 704/00, niepubl. lub w wyroku SN z dnia 4
stycznia 2012 r., III CSK 140/11, OSNC Nr 2 z 2012 r., poz. 79). W przeciwnym wypadku — jak zwrdécil na to
uwage Sad Rejonowy — wyrok odnoszacy skutek prawny tylko miedzy stronami procesu nie moglby doprowadzié¢ do
zamierzonego przez powodow efektu w postaci uksztalttowania na nowo stosunku prawnego, ktory lgczy ich wszakze
z obydwiema wspdlwlascicielkami wynajmujacymi im lokal. Oznacza to, ze racje nalezy przyznaé¢ Sadowi I instancji,
ktéry w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wywodzi, iz w rozpoznawanej sprawie mamy do czynienia — po stronie
wspoétwlascicielek nieruchomosci jako wynajmujacych — z wspoétuczestnictwem koniecznym w rozumieniu art. 72
§ 2 k.p.c., a poniewaz zapadly wyrok dotyczylby niepodzielnie wszystkich podmiotéw przedmiotowego stosunku
prawnego po stronie wynajmujacych pozwanych zachodziloby réwniez wspoéluczestnictwo jednolite opisane w art.
73 § 2 k.p.c.; przepisy te nie zostaly w jakikolwiek sposo6b naruszone przez Sad meriti. Nie mozna zgodzi¢ sie ze
skarzacymi, ze do odmiennego wniosku prowadzi¢ moze tre$¢ art. 209 k.c., ktéry daje wspotwlascicielowi prawo
do wykonywania wszelkich czynnoéci i dochodzenia wszelkich roszczen zmierzajacych do zachowania wspélnego
prawa. Autorzy apelacji zdaja sie nie dostrzegac¢, ze w rozpoznawanej sprawie A. G. wystepuje po stronie pozwanej,
a wiec ani nie dochodzi jakichkolwiek roszczen ani tez nie dokonuje czynnoSci zmierzajacych do zachowania prawa
wlasno$ci rzeczy, a zatem wspomniany przepis nie moze znaleZ¢ tu zadnego zastosowania. Cho¢ bez watpienia zgodzic¢
sie trzeba, ze do czynnosci zachowawczych w rozumieniu art. 209 k.c. zaliczy¢ mozna dochodzenie roszczenia o
zaplate czynszu najmu, to z pewnoS$cia za tego rodzaju czynno$¢ nie mozna uznaé wystepowania przez jednego
ze wspoOlwlascicieli w roli strony pozwanej w procesie z powoddztwa, ktérego celem ma by¢ wydanie orzeczenia
ksztaltujacego stosunek prawny i zastepujacego oswiadczenie woli innych wspotwlascicieli jako stron umowy najmu.
O ile podkresla sie w doktrynie i orzecznictwie, ze kazdy ze wspotwladcicieli jest legitymowany do samodzielnego



dokonywania czynnoS$ci zachowawczych, w tym takze czynnos$ci procesowych, i w konsekwencji przy wytaczaniu
zwigzanych z tym powodztw nie zachodzi warunek wspoluczestnictwa koniecznego czynnego — a zatem nie wolno
oddala¢ powodztwa pod pozorem braku pelnej legitymacji czynnej, gdy pozew wnidsl jeden ze wspotwlascicieli — to
jednak nie dotyczy to wspoluczestnictwa procesowego po stronie pozwane;j.

Zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. moze by¢ usprawiedliwiony tylko w tych wyjatkowych okolicznosciach, w ktérych
tre$¢ uzasadnienia orzeczenia uniemozliwia calkowicie dokonanie oceny toku wywodu, ktory doprowadzit do wydania
orzeczenia lub w przypadku zastosowania prawa materialnego do niedostatecznie jasno ustalonego stanu faktycznego
(tak np. w wyroku SN z dnia 19 marca 2012 r., IT UK 162/11, niepubl. lub w wyroku SN z dnia 16 pazdziernika
2009 r., I UK 129/09, niepub.). Taka sytuacja w rozpoznawanej sprawie nie zachodzi, a strona skarzaca nie wyjasnila
w swojej apelacji, jakich elementéw wymaganych przez art. 328 § 2 k.p.c. tam, jej zdaniem, zabraklo. Jesli chodzi
o przyczyny, dla ktérych przyjeto na tle okolicznoéci sprawy wspotuczestnictwo konieczne i jednolite po stronie
pozwanej, to zostaly one wyjasnione przez Sad meriti w sporzadzonym uzasadnieniu, a skarzacy wydaja sie traktowaé
zajecie tam w okresSlonej kwestii przez Sad takiego stanowiska, ktérego nie podzielaja, jako brak wymaganego przez
wskazany przepis wyja$nienia podstawy faktycznej lub prawnej rozstrzygniecia. Bezzasadna i nieznajdujaca oparcia
w art. 328 § 2 k.p.c. jest teza, ze koniecznym elementem uzasadnienia orzeczenia jest przytoczenie orzecznictwa i
wypowiedzi przedstawicieli doktryny prawa wspierajgcych tezy i twierdzenia zaprezentowane przez Sad meriti na
poparcie wydanego rozstrzygniecia.

Nie zasluguje na uwzglednienie takze zarzut naruszenia przez Sad meriti art. 5 k.c. Nalezy przypomnie¢ — co Sad
odwolawczy w tym skladzie stara sie czyni¢ przy kazdej nadarzajacej sie okazji, cho¢ ze stopniowo zmniejszajaca
sie nadzieja na osiagniecie jakiegokolwiek efektu — Ze uchybienie temu przepisu nie zachodzi — jak wydaja sie
sadzi¢ reprezentujacy strony procesu profesjonalni pelnomocnicy — w kazdej sytuacji, kiedy rozstrzygniecie Sadu
wydaje sie podmiotowi skarzacemu niesprawiedliwe i naruszajace zasady wspolzycia spolecznego. Art. 5 k.c. zakazuje
czyni¢ ze swego prawa podmiotowego uzytku, ktory bylby sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
tego prawa lub z zasadami wspoélzycia spolecznego, a Sad moze ten przepis naruszyé wylacznie wowczas, jesli w
sytuacji, gdy strona czyni ze swego prawa uzytek tego rodzaju, udziela temu prawu ochrony prawnej. Z uzasadnienia
apelacji wynika wyraznie, ze skarzacy uwazaja za sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego podwyzke czynszu
najmu, w wyniku ktoérej wysoko$é czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo
nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, i wywodza stad, ze Sad zobowiazany
byl w takiej sytuacji powddztwo uwzglednié, chocby zostalo wytoczone przeciwko podmiotowi nieposiadajacemu
wlasciwej legitymacji do wystepowania w procesie. Zauwazy¢ jednak nalezy przede wszystkim, ze art. 5 k.c. moze
by¢ naruszony jedynie przez udzielenie ochrony prawnej dzialaniom lub zaniechaniem stanowigcym naduzycie prawa
podmiotowego, tymczasem w sprawie niniejszej to nie dokonujacy podwyzki podmiot wynajmujacy poszukiwal
takiej ochrony, ale najemcy wystepujacy z roszczeniem przewidzianym w art. 8a ust. 5 pkt. 2 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j.
Dz. U. z 2014 r., poz. 150 ze zm.). W niniejszej sprawie oddalenie powbddztwa nie bylo skutkiem udzielenia przez
Sad ochrony prawom wspoélwlascicieli wynajmujacych lokal, ale oczywistych bledéw proceduralnych popelnionych
przez powodow polegajacych na niewlasciwym okreéleniu legitymacji procesowej po stronie pozwanej; innymi stowy
mowiac, powbddztwo oddalono dlatego, ze przepisy postepowania cywilnego uniemozliwialy jego uwzglednienie, nie
za$ na skutek trafnej czy nietrafnej oceny czynienia przez strony procesu uzytku ze swoich praw podmiotowych w
konteks$cie zgodnoSci z zasadami wspolzycia spolecznego. Za utrwalona nalezy tez uznaé zasade, zgodnie z ktora art. 5
k.c. nie moze stanowié¢ podstawy dochodzenia zadan, a jedynie §rodek obrony przed roszczeniami innych podmiotow.
Nie mozna podzieli¢ argumentacji skarzacych, iz Sad winien byl mie¢ tu wzglad na ustanowiony przez ustawodawce
krotki termin do wystgpienia z przedmiotowym powodztwem w sytuacji, kiedy ustalenie danych osobowych wlascicieli
lokalu moze okazaé¢ sie w tak niedlugim czasie znacznie utrudnione. Po pierwsze, prowadzitoby to w efekcie do
obejécia przewidzianej przez ustawodawce prekluzji roszczen najemcéw o uznanie podwyzki za niezasadng, a nie
budzi watpliwo$ci poglad, ze niedopuszczalne jest uchylanie skutkéw prawnych prekluzji przez odwolanie sie do
art. 5 k.c. (tak np. M. Pyziak — Szafnicka [w:] ,System prawa prywatnego. Prawo cywilne — cze$¢ og6lna. Tom
I” pod red. M. Safjana, Warszawa 2007, s. 807-808). Po drugie, w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy dane



osobowe wspolwlascicieli ujawniono w ksiedze wieczystej i racje ma Sad I instancji, wywodzac, ze jeSli nawet
powodowie nie potrafiliby ustali¢ w terminie 2 miesiecy adresu W. G., to ich interesy w sposob wlasciwy chronione
byly przez przepisy proceduralne. Nie bylo przeciez przeszkdd do zlozenia wraz z pozwem wniosku o ustanowienie
kuratora dla pozwanej nieznanej z miejsca pobytu w polaczeniu z zadaniem udzielenia odpowiedniego terminu na
uprawdopodobnienie odpowiednimi zaswiadczeniami, ze w istocie miejsce to nie jest powodom znane, i z powolaniem
sie wlaénie na niemozno$¢ wczesniejszego uzyskania tych zaswiadczen w zwigzku z koniecznoécia zlozenia pozwu
przed uplywem krétkiego terminu prekluzyjnego. Reprezentujacy powodéw profesjonalny pelnomocnik nie skorzystat
z takiej mozliwo$ci i, zdaniem Sadu odwolawczego, jako niedopuszczalng nalezy oceni¢ probe sanowania tego rodzaju
uchybien poprzez odwolywanie sie do rzekomego obowigzku Sadu w zakresie zastosowania w takiej sytuacji art. 5
k.c. Odnoszac sie wprost do tresci zarzutow apelacyjnych, stwierdzi¢ nalezy, ze powodowie istotnie zmuszeni beda
uiszczaé czynsz w wysokosci wynikajacej z wypowiedzenia dotychczasowej jego stawki, jednak przyczyna tego nie jest
uchybienie przepisom prawa przez Sad Rejonowy, ale niewlasciwe okreélenie strony pozwanej przez pelnomocnika,
ktéremu powierzyli prowadzenie sprawy w zaufaniu do jego umiejetnos$ci zawodowych, i nieskorzystanie przez niego
z instrumentéw przewidzianych przepisami proceduralnymi, ktére moglyby umozliwi¢ skuteczne przeprowadzenie
procesu nawet przy ewentualnych trudnoéciach z ustaleniem adreséw wszystkich podmiotow, ktére winny zostaé
pozwane w sprawie niniejszej.

Wobec bezzasadno$ci zarzutéw apelacyjnych i trafno$ci rozstrzygniecia Sadu I instancji zawartego w zaskarzonym
wyroku apelacja zostaje oddalona na podstawie art. 385 k.p.c.



