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UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 6 wrzeénia 2018 r., wydanym w sprawie o oprdznienie lokalu mieszkalnego z powodztwa D. U.
przeciwko P. S.1i L. S. przy udziale Miasta L. jako interwenienta ubocznego po stronie powodowej, Sad Rejonowy dla
Lodzi — Srédmiescia w Lodzi oddalil powddztwo i zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 147,60 zl tytulem
zwrotu kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej pozwanemu z urzedu.

Sad I instancji ustalil, ze D. U. jest zarzadca sadowym nieruchomosci polozonej w L. przy al. (...) ustanowionym mocg
postanowienia Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi z dnia 16 grudnia 2015 r. wydanego w sprawie ITI Ns
457/11 w miejsce poprzedniego zarzadcy sadowego, zas§ pozwany jest wspotwlascicielem tej nieruchomosci w udziale
wynoszacym 1/8 cze$¢ i od maja 2015 r. mieszka wraz z pozwana (bedaca jego partnerka) wlokalu Nr (...) znajdujgcym
sie w budynku polozonym na jej terenie. Pozostale lokale tym w budynku sa wynajmowane, przy czym zaden ze
wspoétwlascicieli w nich nie zamieszkuje. Pozwany przez wiele lat staral sie o zamieszkanie na terenie nieruchomosci,
a ustalenia w tym przedmiocie czynione byly z poprzednim zarzadca sadowym. W 2015 r. okazalo sie, ze z jednego
z lokali wyprowadza sie syn zarzadcy i wowczas zarzadca zgodzil sie, aby P. S. tam zamieszkal. Pozwany wiedzial, ze
mieszkanie jest w fatalnym stanie technicznym, w zwigzku z czym nie chcial uiszcza¢ za lokal zadnych optat do czasu
jego wyremontowania. Zarzadca przedstawil mu do podpisu umowe najmu, w ktdrej zastrzezono obowiazek zaplaty
kaucji, podobnie jak w przypadku lokatoréw niebedacych wspotwlascicielami nieruchomoéci, czynszu i pozostalych
oplat, jednak P. S. nie podpisal umowy, poniewaz uwazal, ze ta nieruchomo$¢ to jego wlasnos$¢ i ma prawo tam
zamieszkiwac. Pozwany nigdy nie oplacil czynszu za lokal, uiszczajac jedynie oplaty za licznik wodomierzowy i energie
elektryczna. Po jakim$ czasie od przedstawienia mu umowy najmu podpisal ja (dokument opatrzony jest dwoma
podpisami pozwanego, ale nie zawiera podpisu wynajmujgcego), jednak podpisanego egzemplarza nie przekazal
powodowi, poniewaz nie zgadzal sie na jej warunki. Wobec nieoplacania czynszu i innych oplat przez pozwanych
przez pierwsze 2 miesigce zajmowania lokalu zarzadca wystapil do sadu z powodztwem o zaplate. Postepowanie
toczylo sie pod sygnatura XVIII C 4110/15 w Sadzie Rejonowym dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi, a w jego toku P.
S. ujawnil podpisang przez siebie umowe najmu. Wyrokiem z dnia 24 listopada 2016 r. Sad utrzymat w mocy wyrok
zaoczny zasadzajacy od pozwanego na rzecz zarzadcy kwote zadang pozwem, a Sad Okregowy w Lodzi oddalil apelacje
pozwanego. D. U. nie uzyskal zgody wspotwlascicieli na wystapienie z powddztwem o opréznienie przedmiotowego
lokalu.

Sad meriti podnioésl, ze przy ustalaniu stanu faktycznego sprawy pomingl dowody z dokumentéw w postaci:
wypowiedzenia umowy, korespondencji pomiedzy stronami, ewentualnej zaleglo$ci pozwanych w oplatach, zlozonej
przez pozwanych dokumentacji odnoszacej sie do ich stanu zdrowia i sytuacji materialnej, a takze dowody z
zeznan §wiadkow i przestluchania stron dotyczace szczegdlowych ustalen co do zawarcia ewentualnej umowy najmu,
wysokosci czynszu i dalszych oplat, obciazen zwiazanych z wykonaniem remontéw w lokalu oraz i czeéciowo réwniez
dowody z dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy XVIII C 4110/15, gdyz okoliczno$ci te nie mialy w jego ocenie
istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Na gruncie ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy uznal, ze powddztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie ze
wzgledu na brak legitymacji czynnej po stronie powoda, ktorej ten — w ocenie Sadu — nie posiada w sprawach o
oprdznienie lokalu mieszkalnego przeciwko wspotwlascicielowi nieruchomosci. Przywolano art. 206 k.c., zgodnie z
ktérym kazdy ze wspotwlascicieli jest uprawniony do wspoélposiadania rzeczy wspdlnej oraz do korzystania z niej w
takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostatych wspdtwlascicieli,
jak rowniez na tre$¢ uzasadnienia uchwaty skladu 7 sedziéw SN z dnia 19 marca 2013 r. wydanego w sprawie III CZP
88/12, gdzie do atrybutu korzystania z rzeczy Sad Najwyzszy zaliczyl rowniez uprawnienie do jej uzywania (ius utendi),
polegajace np. na zamieszkiwaniu w domu na nieruchomoéci bedgcej przedmiotem wspotwlasnosci. Sad I instancji
wskazal, ze dopoki wspolwlasciciele korzystaja ze wspolnej rzeczy zgodnie z ich wolg wyrazona nawet w sposéb
konkludentny, dop6ty ich wspdlposiadanie i korzystanie z rzeczy nie narusza art. 206 k.c., przy czym o$wiadczenie
woli wyrazajace zgode na sposob korzystania lub na podzial do korzystania z rzeczy wspdlnej moze byé skladane



przez poszczegbdlnych wspotwlaseicieli w réoznym czasie i nie wymaga zadnej formy szczegblnej; z zawartej w ten
sposéb umowy wynika obowigzek znoszenia przez pozostatych wspétwlascicieli, ze z okreSlonej czeSci nieruchomosci
korzystaé bedzie wylacznie inny wspotwlasciciel. Podniesiono dalej, ze na podstawie art. 222 § 1 k.c. wlaSciciel moze
zadaé od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje
skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. W ocenie Sadu z tej normy, stanowigcej podstawe
prawna roszczenia o wydanie rzeczy, nie wynika, aby zarzadca sadowy, bez zgody wspotwlascicieli nieruchomogci, byt
uprawniony do wytaczania powodztwa o eksmisje przeciwko innemu wspotwtascicielowi — w tym wypadku przeciwko
P. S., ktory jako wspdlwlasciciel nieruchomos$ci ma prawo do korzystania z rzeczy wspélne;j.

Zgodnie z norma odsylajaca art. 615 k.p.c., do zarzadcy stosuje sie odpowiednio art. 935 k.p.c., w my$l ktorego zarzadca
zajetej nieruchomosci obowigzany jest wykonywaé czynno$ci potrzebne do prowadzenia prawidlowej gospodarki
— ma wiec prawo pobiera¢ wszelkie pozytki z nieruchomoéci, spienieza¢ je w granicach zwyklego zarzadu oraz
prowadzi¢ sprawy, ktore przy wykonywaniu takiego zarzadu okaza sie potrzebne. W sprawach wynikajacych z zarzadu
nieruchomos$cig zarzadca moze pozywac i by¢ pozywany, natomiast czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu
moze wykonywaé tylko za zgoda wspolwlascicieli, za§ w jej braku — za zezwoleniem sadu, ktéry przed wydaniem
postanowienia wyslucha zainteresowanych, chyba ze zwloka grozilaby szkoda. Stosownie za$ do art. 199 k.c., do
czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu rzecza wspblng potrzebna jest zgoda wszystkich wspdtwlascicieli.
Sad meriti zaznaczyl, ze pojecie zwyklego zarzadu nie zostato zdefiniowane w przepisach prawa cywilnego, a zakres
takiego zarzadu powinien byé¢ oceniany na podstawie okoliczno$ci konkretnego stanu faktycznego. Zdaniem Sadu,
okoliczno$ciami istotnymi w tym kontek$cie sa: rozmiar i charakter zajetej nieruchomo$ci oraz donioslos§é czynnosci
z punktu widzenia prawidlowej gospodarki, przy czym niewatpliwie do czynnoéci zwyklego zarzadu nalezg dzialania
dotyczace biezacych spraw zwigzanych z prowadzeniem nieruchomosci, jak: niezbedne remonty, naprawy, zawieranie
umoéw o prace z pracownikami najemnymi, ktérych praca na nieruchomosci jest niezbedna, zawieranie umow
najmu na czas przyjety przez zwyczaj miejscowy, zawieranie i wypowiadanie uméw najmu i dzierzawy dotyczacych
nieruchomosci, zawieranie umoéow ubezpieczenia nieruchomosci. Sad zwrdcil tez uwage, ze zarzad sadowy wkracza na
mocy postanowienia sagdu w sfere uprawnien wlascicielskich w przypadku zaistnienia jednej z przestanek ustawowych,
natomiast zakres uprawnien i osoba zarzadcy umownego zalezy wylacznie od woli wspolwlascicieli, ktérzy moga
udzieli¢ mu legitymacji do wystepowania w sprawach dotyczacych rzeczy wspolnej; zakres uprawnien zarzadcy
sadowego ogranicza sie jedynie do czynno$ci wynikajacych ze zwyklego zarzadu przedmiotem wspoétwlasnosci i tylko
w takim zakresie moze on pozywac i by¢ pozywany.

Majac na wzgledzie powyzsze rozwazania, Sad Rejonowy uznal, Ze wystapienie przez zarzadce sadowego z
powbdztwem o eksmisje wspotwlasciciela nieruchomosci nie miesci sie w zakresie spraw wynikajacych ze zwyklego
zarzadu rzecza wspolng, skoro zamieszkiwanie przez pozwanego na terenie nieruchomoéci stanowi korzystanie z
rzeczy wspolnej i jest jednym z jego uprawnien wlascicielskich. Wyzucie z takiego posiadania groziloby naruszeniem
prawa wlasnoSci pozwanego do nieruchomosci i nie stanowi wykonywania czynno$ci zmierzajacych do zachowania
wspoélnego prawa. Sad wskazal, ze zarzadca sadowy wykonuje swoje czynno$ci takze w imieniu pozwanego, zatem
celem skutecznego dochodzenia przedmiotowego roszczenia powinien byt uzyskaé zgode wszystkich pozostalych
wspoltwlascicieli. Z powyzszych przyczyn powoddztwo skierowane przeciwko P. S. powinno ulec oddaleniu. W
zakresie powddztwa skierowanego przeciwko L. S. Sad uznal, ze zawarla ona z pozwanym jako wspotwlaécicielem
nieruchomoéci ustng umowe uzyczenia, ktéra w mysl art. 710 k.c. uprawnia ja do nieodplatnego zamieszkiwania
na terenie nieruchomosci oznaczonej w pozwie. W ocenie Sadu, skoro P. S. byl uprawniony do dysponowania
przedmiotem wspolwlasnoéci, umowa ta jest skuteczna i brak jest podstaw do jej wypowiedzenia. Jeéli zatem
pozwana dysponuje skutecznym tytulem prawnym do lokalu, ewentualne nieoplacanie czynszu nie stanowi wobec
niej skutecznej przestanki do wypowiedzenia umowy i zadania eksmisji, za§ powod nie jest strona umowy uzyczenia
i roszczenie o oproznienie lokalu mu w tym wypadku nie przystuguje. Na koniec zaznaczono, ze Sad nie dokonywat
oceny skuteczno$ci zawartej ewentualnie przez powoda i pozwanego umowy najmu lokalu, gdyz wobec braku
legitymacji czynnej zarzadcy kwestia ta nie byla istotna dla rozstrzygniecia sprawy. O kosztach postepowania
naleznych pozwanemu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zasadzajac je na jego rzecz od przegrywajacego sprawe
powoda.



Apelacje od powyzszego wyroku wniost powod, zaskarzajgc to rozstrzygniecie w calosci i wnoszac o jego zmiane
poprzez uwzglednienie powodztwa wraz z zasadzeniem od pozwanych na jego rzecz zwrotu kosztéw procesu przed
Sadami obu instancji, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego jej rozpoznania, o ile
Sad odwolawczy uznalby, ze nie rozpoznano istoty sprawy, a zgromadzony material nie daje podstaw do wydania
merytorycznego rozstrzygniecia. Skarzacy zarzucil wydanemu orzeczeniu naruszenie:

1. art. 935 k.p.c. w zwigzku z art. 615 k.p.c. i art. 203 k.c. poprzez niewlaéciwe zastosowanie art. 935 k.p.c. i
uznanie, ze wytoczone powddztwo w niniejszej sprawie stanowi czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, a
w konsekwencji przyjecie braku legitymacji procesowej powoda, podczas gdy czynno$¢ ta stanowi czynnoé¢ zwyklego
zarzadu, do ktérej powdd jest umocowany przepisami prawa i w niniejszej sprawie przystuguje mu legitymacja
procesowa;

2. art. 612 k.p.c. w zwigzku z art. 203 k.c. poprzez niezastosowanie art. 612 k.p.c. i przyjecie, ze pozwany
wspoltwlasciciel moze korzystaé z zajmowanego lokalu, podczas gdy w $§wietle ograniczen wynikajacych z art. 612 k.c.
pozwany nie moze uzywac lokalu, poniewaz przeszkadza to w wykonywaniu zarzadu przez powoda jako zarzadce,
poniewaz zajmowanie lokalu uniemozliwia skutecznie powodowi wynajecie go osobie trzeciej po rozwigzaniu umowy
najmu z pozwanym i uzyskiwanie dochodu z lokalu w interesie wszystkich wspoétwlascicieli;

3. art. 206 k.c. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie i przyjecie, ze pozwanemu jako wspolwlascicielowi
nieruchomodci przy al. (...) w L. przysluguje prawo wyltacznego korzystania z lokalu nr (...), chociaz nie otrzymat lokalu
do wylacznego korzystania (nie bylo podzialu ad casum) oraz mimo ze nie da sie pogodzi¢ korzystania przez pozwanego
z korzystaniem przez pozostalych wspotwlascicieli, gdyz nieruchomosé jest w caloSci najmowana, nie zas$ zajmowana
przez pozostalych wspolwlasceicieli, a pozostali wspotwlasciciele nie korzystaja z lokali, bo ich nie zajmuja;

4. art. 675 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie i oddalenie powodztwa, mimo ze pozwani obowiazani sa opr6znic
lokal nr (...) w nieruchomosci przy al. (...) w L. po skutecznym wypowiedzeniu umowy najmu przy jednoczesnym braku
powierzenia im tego lokalu w ramach podziatu ad casum, ktérego na nieruchomosci nie przeprowadzono; a co wiecej
pozwany zobowigzal sie oprozni¢ lokal, co wynika z § 9 ust. 11 2 podpisanej przez pozwanego umowy najmu;

5. art. 710 k.c. w zwiazku z art. 203 k.c. poprzez zastosowanie art. 710 k.c. i przyjecie, ze pozwany zawarl z pozwang
umowe uzyczenia uprawniajaca ja do korzystania z przedmiotowego lokalu, podczas gdy przepis ten w sprawie nie
znajduje zastosowania, a pozwany nie mogl uzyczy¢ lokalu pozwanej, skoro wskutek powolania zarzadcy sadowego
zostal — podobnie jak pozostali wspolwlasciciele — pozbawiony uprawnienia do czynno$ci zwyklego zarzadu (np.
najmu, uzyczenia), a ponadto material dowodowy i ustalenia stanu faktycznego sprawy zawarte w uzasadnieniu
wyroku nie potwierdzaja, by do zawarcia umowy uzyczenia doszlo;

6. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw, co doprowadzilo Sad I instancji do
dokonania ustalen faktycznych sprzecznych z zebranym w sprawie materialem dowodowym oraz w konsekwencji do
oddalenia powbdztwa poprzez ustalenie, ze doszlo do podziatu nieruchomosci ad casum w sposéb dorozumiany, ze
wytoczenie powddztwa stanowilo czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad oraz ze pozwany uzyczyl lokal pozwanej do
korzystania;

7. art. 217 § 3 k.p.c. w zwiagzku z art. 227 k. p. c. poprzez pominiecie oceny skutecznosci zawartej przez pozwanego z
zarzadca umowy najmu lokalu oraz dokonanego wypowiedzenia, mimo ze okoliczno$ci te sg istotne dla rozstrzygniecia

sprawy;

8. art. 328 § 2 k.p.c. poprzez nierozpoznanie istoty sprawy, tj. uprawnienia powoda do wytoczenia powddztwa
po rozwigzaniu umowy najmu z pozwanym, ograniczenie sie do nieuzasadnionego przyjecia braku legitymacji do
wytoczenia powodztwa, brak wszechstronnego uzasadnienia przyczyn, dla ktérych Sad I instancji uznal powddztwo
za czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad;



9. art. 98 k.p.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie i przyjecie, ze kosztami procesu nalezy obcigzy¢ powoda, gdy
tymczasem powinni ponie$é je pozwani jako przegrywajacy proces.

Pozwany P. S., w odpowiedzi na zlozona apelacje wniost o jej oddalenie oraz o przyznanie mu zwrotu kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu w postepowaniu apelacyjnym, przy czym pismo zawieralo
o$wiadczenie, ze koszty te nie zostaly oplacone w calo$ci ani w czesci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja podlegala oddaleniu, poniewaz tre$¢ wyroku Sadu meriti odpowiada prawu, cho¢ nie mozna zgodzi¢ sie z
tres$cia motywow uzasadnienia, jak rowniez z przyjeta przez ten Sad podstawa oddalenia powodztwa.

W pierwszej kolejno$ci za nieuzasadniony nalezy uznaé zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. normujacego reguly,
ktdre spelnia¢ powinna tre$¢ uzasadnienia zapadlego w sprawie wyroku i wymieniajacego obligatoryjne elementy
konstrukcyjne tego uzasadnienia. Podkresli¢ tu nalezy, ze w rozpoznawanej sprawie przepis ten nie zostal naruszony
w jakiejkolwiek mierze, skoro Sad I instancji przedstawil zar6wno podstawe faktyczng swego rozstrzygniecia, a
mianowicie: ustalenie faktow, ktére uznat za udowodnione, dowodow, na ktorych sie oparl, i przyczyn, dla ktorych
innym dowodom odmoéwit wiarygodnoéci i mocy dowodowej, jak réwniez wyjasnil podstawe prawna wydanego
wyroku z przytoczeniem przepisbw prawa, w szczegélno$ci — wbrew twierdzeniom apelujacego — wywiddl, z
jakich przyczyn uznal wszczecie niniejszego postepowania za czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu
przedmiotowa nieruchomoscia, co bylo jedna z przeslanek wniosku o braku legitymacji czynnej i w dalszej
konsekwencji oddalenia pow6dztwa. Powolana norma dotyczy elementéw wyroku, ktory faktycznie w sprawie zapadl,
gdyz naklada na Sad obowiazek przedstawienia, wedlug okres§lonych regul, rozumowania, ktére doprowadzilo do
konkretnego rozstrzygniecia sprawy. Ewentualna prawidlowo$¢ merytoryczna rozwazan uzasadnienia nie ma co do
zasady wplywu na ocene istnienia uchybien przy stosowaniu art. 328 § 2 k.p.c., a przepis ten jest zastosowany
wlaéciwie, o ile Sad zawrze w swym uzasadnieniu wszystkie wymagane nim skladniki, takze wowczas, gdy przedstawia
tam motywy rozstrzygniecia blednego, zapadlego z naruszeniem norm proceduralnych czy materialnoprawnych.
Innymi slowy méwiac, naruszenia powolanego przepisu nie mozna powigzac¢ — jak wydaje sie sadzic jego autor —
z samym faktem niezawarcia w uzasadnieniu wyroku tych elementéw, ktére ewentualnie powinny byly sie w nim
znalez¢ w przypadku wydania orzeczenia prawidlowego merytorycznie. Je§li bowiem Sad meriti uznat — prawidtowo
lub nie — ze powodowi nie przystuguje w sprawie niniejszej legitymacja procesowa i poglad swdj uzasadnil w sposéb
konstrukcyjnie zgodny z regulami wynikajacymi z art. 328 § 2 k.p.c., nie spos6b czyni¢ mu na gruncie tego przepisu
zasadnego zarzutu, iz odstapil od dalszych rozwazan w przedmiocie zasadno$ci roszczenia windykacyjnego, ktore w
mySl przyjetego stanowiska nie mogly mie¢ juz znaczenia dla treéci rozstrzygniecia sprawy.

Dalej odnie$¢ sie nalezy do zawartych w apelacji zarzutéw dotyczacych blednych jakoby ustalen faktycznych
dokonanych w toku postepowania pierwszoinstancyjnego. Zauwazy¢ trzeba przede wszystkim, ze skarzacy
sformulowal swoje zastrzezenia dotyczace naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w sposéb ewidentnie nieprawidlowy, skoro
nie wskazal nawet jakichkolwiek okoliczno$ci, ktére Sad mialby stwierdzi¢ na skutek niewlasciwie przeprowadzonej
oceny dowoddéw, a kwestie, ktére autor apelacji zdaje sie uwazaé za fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy, nie
nalezg bynajmniej do sfery ustalen faktycznych. Rozstrzygniecie, czy okres§lona czynno$¢ powoda przekracza zakres
zwyklego zarzadu nieruchomoscia, nie jest w zadnym razie decyzja w przedmiocie istnienia czy tez nieistnienia
okre§lonego faktu, za$ ocena tej kwestii moze odbywaé sie jedynie na gruncie przepisow prawa materialnego i
ich wykladni. Podobnie problematyka dotyczaca zagadnienia zaistnienia okreslonego stosunku prawnego pomiedzy
uczestnikami procesu odnosi sie do zastosowania w sprawie przez Sad Rejonowy prawa materialnego, w szczeg6lnoéci
do prawidlowo$ci przyjecia, ze w sprawie niniejszej zachodza podstawy do uznania na gruncie art. 60 k.c., iz
konkretne zachowania stron tych stosunkéw — stwierdzone przez Sad w ramach ustalen faktycznych — moga zostaé
potraktowane jako ujawniajace w sposob dostateczny ich wole zawarcia umowy. Jeéli intencja apelujacego bylto
sformulowanie zarzutu art. 233 § 1 k.p.c. poprzez zakwestionowanie prawidlowosci dokonanych w sprawie ustalen
faktycznych, winien byl wskaza¢ konkretne okoliczno$ci, ktore daly Sadowi I instancji podstawe do uznania, iz
zachodzi przeslanka zastosowania art. 60 k.c., wyjaéni¢, dlaczego w jego ocenie ich stwierdzenie bylo rezultatem



blednej oceny dowodéw i na czym polegaly ewentualne nieprawidlowosci w zakresie tej oceny — tymczasem w
apelacji faktow takich nie wskazano, ewidentnie koncentrujac sie na polemice z pogladem Sadu, ze ustalone i
niekwestionowane okoliczno$ci moga $wiadcezy¢ o wyrazeniu przez okreSlone podmioty swej woli nawigzania stosunku
prawnego w sposob dorozumiany. Powtorzy¢ wiec trzeba, ze zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. zostal postawiony
nieskutecznie, a jego tre$¢ moze zosta¢ przez Sad odwolawczy rozpoznana jedynie w odniesieniu do prawidlowosci
zastosowania w sprawie norm materialnoprawnych.

Podobnych uchybien skarzacy dopuscil sie przy formulowaniu zarzutu naruszenia art. 217 § 3 k.p.c. w zwigzku z art.
227 k.p.c. — pierwszy z powolanych przepiséw ewidentnie odnosi sie do pominiecia przez Sad twierdzen i dowodow
przedstawianych przez strony, nie za$§ do dokonania lub niedokonania oceny skuteczno$ci zawarcia przez strony
umowy czy tez jej wypowiedzenia, ktora to kwestia rowniez nalezy bez watpienia do sfery stosowania przez Sad prawa
materialnego przy rozpoznawaniu sprawy. W uzasadnieniu tego zarzutu jego autor jednak odnosi swoja argumentacje
do sfery ustalen faktycznych, wskazujac na dowod z przestuchania P. S. oraz na dokumenty zawarte w aktach sprawy
XVIII C 4110/15 i wywodzac, ze winny one stanowi¢ podstawe ustaleni okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia
sprawy, czyli zlozZenia przez pozwanego i zarzadce nieruchomoéci zgodnych o§wiadczen woli o zawarciu umowy najmu,
natomiast wskutek uchybien Sadu podstawa takich ustalen sie nie staly. W efekcie rozpoznanie tego zarzutu — jako
dotyczacego nieustalenia w oparciu o zgromadzony material dowodowy okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia
sprawy — musi zostaé poprzedzone odniesieniem sie do zgloszonych w apelacji zastrzezen co do stanowiska Sagdu w
przedmiocie istnienia legitymacji po stronie powoda, gdyz dopiero przesadzenie tej kwestii pozwoli na stwierdzenie,
czy i w jakim zakresie Sad mial obowiazek czynienia ustalen co do okolicznosci skladajacych sie na podstawe faktyczng
powodztwa.

W ocenie Sadu II instancji Sad meriti rzeczywiscie niewlaSciwie ocenil kwestie istnienia po stronie zarzadcy sadowego
nieruchomosci legitymacji do wystepowania na droge sagdowa z powddztwem o wydanie zarzadzanej rzeczy lub jej
czesci, w szczegblnoSci bezpodstawnie uznal w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy, ze decydujace w tej kwestii
jest to, przeciwko komu dochodzone roszczenie jest skierowane. Ustanowienie zarzadcy sadowego nieruchomosci
nastepuje przy zastosowaniu regul zawartych w art. 611-616 k.p.c., przy czym art. 615 k.p.c. odsyla do odpowiedniego
stosowania przepiséw o zarzadzie w toku egzekucji z nieruchomosci. W mysl zatem art. 935 § 11 3 k.p.c. w zwigzku
z art. 615 k.p.c. zarzadca sadowy nieruchomosci obowiazany jest wykonywaé czynnosSci potrzebne do prowadzenia
prawidlowej gospodarki, ma on prawo pobiera¢ wszelkie pozytki z nieruchomosci, spienieza¢ je w granicach
zwyklego zarzadu oraz prowadzi¢ sprawy, ktore przy wykonywaniu takiego zarzadu okazg sie potrzebne, a ponadto
w sprawach wynikajacych z zarzadu nieruchomo$cia moze pozywac i by¢ pozywany, z tym jednak zastrzezeniem,
ze czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu zarzadca moze wykonywac tylko za zgoda wspotwlascicieli,
a w jej braku — za zezwoleniem sadu; zastrzezenie to oznacza, ze rowniez jedynie w sprawach zwyklego zarzadu
zarzadca moze wszczynac postepowania sadowe bez koniecznosSci uzyskania zgody wspotwlaseicieli lub sadu. Z
powolanych przepisoéw wynika, ze o istnieniu po stronie zarzadcy uprawnienia do wystapienia do Sadu z powodztwem
bez takiej zgody decyduje wylacznie moznosé zakwalifikowania dochodzenia okreslonego roszczenia jako czynnoSci
zwyklego zarzadu rzecza, a zarobwno w doktrynie, jak i w orzecznictwie, przesadzono w sposodb niebudzacy wiekszych
watpliwoéci, ze czynno$cia zwyklego zarzadu nieruchomoscia jest wytoczenie powodztwa o oprdznienie lokalu
mieszkalnego (tak np. w uchwale SN z dnia 7 maja 2009 r., III CZP 7/09, (...) z 2010 r., poz. 73 lub w wyroku SA w
Krakowie z dnia 27 listopada 2013 r., I ACa 1149/13, niepubl.). Zwazywszy, ze w niniejszej sprawie powod dochodzi
windykacji lokalu znajdujacego sie na terenie zarzadzanej nieruchomosci, wskazujac jako zasadnicze elementy
podstawy faktycznej powddztwa skuteczne rozwigzanie umowy najmu i dalsze zajmowanie lokalu przez pozwanych
bez tytulu prawnego, za$ jako podstawe prawng art. 222 § 1 k.c., nie ulega watpliwosci, ze mamy do czynienia z
wytoczeniem powddztwa o wydanie lokalu, a wiec z czynnoécig zwyklego zarzadu, do dokonania ktérej zarzadca
jest legitymowany powolanymi wyzej przepisami prawa. Dla istnienia tej legitymacji irrelewantna jest natomiast
osoba pozwanego, choé¢ oczywiScie moze ona mie¢ decydujace znaczenie przy ustalaniu zasadnosci dochodzonego
roszczenia w ramach merytorycznego rozpoznawania sprawy. Fakt, ze P. S. przysluguje prawo wspotwlasnosci
nieruchomos$ci, moze bowiem potencjalnie zadecydowac o zasadno$ci powddztwa, skoro pozwany moze podnie$é
w toku postepowania stosowny zarzut peremptoryjny — jednak okolicznos¢ ta sama przez sie nie moze pozbawiac



zarzadcy uprawnienia do dochodzenia przed Sadem roszczenia windykacyjnego przeciwko wybranej przez niego
osobie. Inng tez sprawa jest to, iz w ocenie Sadu odwolawczego (o czym w kilku stowach bedzie jeszcze wspomniane
ponizej) dla osiggniecia zamierzonego przez powoda celu polegajacego na uzyskaniu orzeczenia nakazujacemu
pozwanemu oprdznienie zajmowanego lokalu wlasciwsza bylaby inna droga, a wiec wszczecie postepowania
nieprocesowego zmierzajacego do wydania przewidzianego w art. 199 zd. II k.c. orzeczenia kreujacego podzial
rzeczy do korzystania z uwzglednieniem intereso6w wszystkich wspotwlascicieli. Poniewaz taki podzial powszechnie
uznawany jest za czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, do wszczecia takiego postepowania bez zgody
sadu lub wszystkich wspétwlascicieli zarzadca w istocie nie bylby legitymowany, jednak sytuacja taka nie zachodzi
na gruncie sprawy niniejszej, gdzie powod ewidentnie zdecydowal sie na dochodzenie roszczenia windykacyjnego.
Racje mozna wiec przyzna¢ Sadowi Rejonowemu w zakresie zawartego w uzasadnieniu wyroku stwierdzenia, ze
powdd musialby dysponowac taka zgoda, aby skutecznie domagaé sie wydania rozstrzygniecia, ktérego konsekwencja
moglby byé nakaz oprdznienia przedmiotowego lokalu przez bedacego wspdtwlascicielem nieruchomosci P. S., bledna
natomiast jest konkluzja, ze przestanka ta determinuje wniosek o nieistnieniu po stronie zarzadcy uprawnienia do
dochodzenia innego roszczenia, a mianowicie windykacyjnego, opartego na zupelnie odmiennej podstawie faktycznej
i prawnej oraz dochodzonego w innym trybie proceduralnym. Trafne sa wiec zarzuty apelacyjne, w ramach ktorych
skarzacy twierdzi, iz Sad I instancji naruszyl przepisy prawa poprzez odmowe uznania jego legitymacji do wszczecia
i prowadzenia niniejszego procesu.

Doda¢ mozna w tym miejscu, ze bledne uznanie przez Sad meriti trafnos$ci podnoszonego przez strone pozwang
zarzutu braku legitymacji procesowej po stronie powoda i oddalenie powodztwa z tej tylko przyczyny, bez wdawania
sie w analize zasadno$ci dochodzonego roszczenia, rbwnoznaczne jest z nierozpoznaniem istoty sprawy i potencjalnie
uprawnia Sad odwolawczy do zastosowania art. 386 § 4 k.p.c. poprzez wydanie wyroku kasatoryjnego z przekazaniem
sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad nizszej instancji. Niemniej jest to tylko jedno z mozliwych rozstrzygniec
ico do zasady w pelni dopuszczalne jest rowniez wydanie w takiej sytuacji orzeczenia co do meritum sprawy (tak np. w
wyroku SN z dnia 12 listopada 2007 ., I PK140/07, OSNAPiUS Nr 1-2 zZ 2009 r., poz. 2 i w wielu innych orzeczeniach).
Stwierdzi¢ nalezy bowiem, ze ustalony przez Sad Rejonowy stan faktyczny — ktory Sad II instancji akceptuje i
przyjmuje w caloSci jako wlasny — uzupeliony w stosunkowo niewielkim zakresie dokonanymi w postepowaniu
apelacyjnym ustaleniami co do pewnych okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, ktére przedstawione
zostang ponizej, pozwala bez przeszkdd na wydanie orzeczenia rozstrzygajacego o zasadnosci apelacji. Sad odwolawcezy
jest przede wszystkim sagdem merytorycznym i powinien dazyc¢ do rozstrzygniecia sprawy co do jej istoty, o ile zezwala
na to zgromadzony w aktach sprawy material procesowy umozliwiajacy dokonanie wszelkich niezbednych w tym celu
ustalen faktycznych i zastosowanie do nich wlaéciwych przepis6w prawa materialnego.

Przechodzgc zatem do owego merytorycznego rozpoznania, stwierdzi¢ trzeba na wstepie, ze roszczenie powoda moze
— w Swietle powolanej przez niego i dowodzonej podstawy faktycznej powddztwa — znaleZz¢ oparcie badz w przepisach
o ochronie wlasnosci, badz tez w przepisach normujacych umowe najmu. Dla zastosowania tych ostatnich unormowan
bez watpienia staje sie istotne ustalenie, czy pomiedzy zarzadca nieruchomosci i P. S. byla zawarta umowa najmu, a w
dalszej kolejnosci, czy zostala ona skutecznie wypowiedziana — zatem okolicznos$ci mogace o tym Swiadczy¢ nalezaloby
uznac za istotne dla rozstrzygniecia sprawy. Powrocié trzeba zatem do rozwazan dotyczacych postawionego w apelacji
zarzutu naruszenia art. 217 § 3 k.p.c. w zwiazku z art. 2277 k.p.c. Trudno zgodzi¢ sie z apelujacym, ze z wyjasnien
pozwanego wynika jego przekonanie, iz zwigzany byl postanowieniami zawartej ustnie umowy najmu; przeciwnie,
ze stow P. S. (k. 143 akt) jasno wynika, ze obaj kontrahenci o§wiadczyli jedynie zamiar zawarcia takiej umowy, a
nastepnie prowadzili negocjacje, jednak ostatecznie nie doszli do porozumienia co do wszystkich jej postanowien.
Zarzadca nieruchomos$ci wreczyl pozwanemu niepodpisany przez siebie pisemny egzemplarz umowy, a wyrazem
zgody najemcy na postanowienia zawarte w tre$ci dokumentu mialo byé podpisanie go i zwrot wynajmujacemu.
O ile pozwany podpisal umowe — i to zaréwno jako najemca, jak i jako wynajmujacy — to jednak (jak wynika z
jego stow) nie zdecydowal sie go zwroci¢ z uwagi na brak porozumienia we wszystkich kwestiach, co do ktérych
przyszli kontrahenci prowadzili negocjacje. Na rozprawie z dnia 13 wrze$nia 2016 r. w sprawie XVIII C 4110/15
(k. 106 tych akt) P. S. w istocie przyznal, ze zaakceptowal wysoko$¢ czynszu i podpisal opisany wyzej dokument
umowy, natomiast z pism procesowych reprezentujacego go pelnomocnika (k. 52-54 i k. 79-81 zalaczonych akt sprawy



XVIII C 4110/15) wynika jedynie — wbhrew twierdzeniom zawartym w apelacji — ze z zarzadca, jako potencjalnym
wynajmujacym, prowadzone byly ustne uzgodnienia co do zawarcia umowy najmu, ktére mialy zosta¢ ostatecznie
potwierdzone na piémie, jednak przedstawiony pozwanemu pisemny egzemplarz umowy zawieral postanowienia
odmienne, nakladajace na najemce dodatkowe obowiazki, co sklonilo go do rezygnacji z jej zawarcia. Odnotowac
trzeba, ze faktom tym nie zaprzeczyt powdd w swoich wyja$nieniach, a zeznajacy w toku postepowania §wiadek H. W.
potwierdzil, ze ,,(...) byla jak gdyby umowa slowna (...)”, ale tylko co do tego, ze czynsz zostanie na tym poziomie, na
jakim uiszczal go jego syn, natomiast dokument przekazany pozwanemu i zawierajacy cato$§¢ postanowienn umownych
stanowil jedynie ,,propozycje zawarcia umowy” (k. 167 akt). Stwierdzi¢ nalezy wiec, ze zgromadzony w aktach sprawy
material dowodowy nie daje podstaw do zaprzeczenia wersji wydarzen przedstawionej przez pozwanego i w pelni
umozliwia ustalenie stanu faktycznego sprawy w tym zakresie w oparciu o jego wyjasnienia. W ocenie Sadu II instancji
okolicznoS$ci powyzsze — bez watpienia istotne dla rozstrzygniecia sprawy — $§wiadcza o tym, ze przedmiotowa umowa
najmu nie zostala skutecznie zawarta ani poprzez zlozenie wyraznych, ustnych czy pisemnych, zgodnych oswiadczen
woli przez jej strony, ani tez w sposob dorozumiany. Fakt przedstawienia P. S. pisemnego egzemplarza umowy celem
zapoznania sie z jej ostateczng treScig i zlozenia podpisu dobitnie §wiadczy o tym, ze potencjalni kontrahenci nie
traktowali weze$niejszych ustnych uzgodnien co do niektérych postanowien umownych jako definitywne i ustalily, ze
zostanie ona zawarta na pi§émie. Pisemne zawarcie umowy polega na zlozeniu pod jej tekstem podpisoéw przez obie jej
strony i cho¢ pozwany poczatkowo podpisal dokument, wyrazajac wole nawigzania stosunku prawnego, to jednak z
jego dalszego zachowania jasno wynika, ze — wobec braku porozumienia co do spornych jej postanowien — zmienit
zdanie, skoro zaniechatl zwrotu tego dokumentu zarzadcy, co w oczywisty sposéb uniemozliwilo zlozenie podpisu przez
wynajmujacego i tym samym zawarcie umowy w ustalonej uprzednio formie. O braku po stronie P. S. woli zawarcia
umowy oraz o tym, ze zawsze traktowal ja jako niezawartg dobitnie §wiadczy rowniez fakt, ze od chwili zamieszkania
w lokalu nie uiszczal przewidzianego w niej czynszu, a jedynie zwracal zarzadcy koszty mediow dostarczanych do
zajmowanego mieszkania. Zdaniem Sadu odwolawczego, brak nawigzania stosunku najmu pomiedzy stronami z
oczywistych przyczyn powoduje, ze powodowi nie przystuguja roszczenia z tego stosunku wynikajace, w tym takze
uprawnienie do zadania wydania lokalu po zakonczeniu trwania stosunku prawnego, przewidziane w art. 680 k.c.
w zwigzku z art. 675 § 1 k.c., a tym samym zarzut apelacyjny dotyczacy naruszenia tego przepisu poprzez jego
niezastosowanie okazal sie niezasadny. Z powyzszych przyczyn staje sie bezzasadny réwniez zarzut odnoszacy sie
do zaniechania przez Sad meriti ustalen co do okolicznosci rzutujgcych na skuteczno$é wypowiedzenia umowy
najmu, poniewaz niezawarta umowa nie mogla zosta¢ wypowiedziana, a tym samym ustalenia w tym zakresie bylyby
bezprzedmiotowe.

Natomiast roszczenia windykacyjnego w sprawie niniejszej powod nie moze rowniez skutecznie oprze¢ na podstawie
prawnej wynikajacej z art. 222 § 1 k.c., gdyz P. S. przeciwstawil mu uprawnienie do wladania rzecza wynikajace
z przystugujacego mu prawa wspotwlasnosci. Problematyka ochrony wlasnosci i wynikajacych z niej uprawnien
pomiedzy wspolwlascicielami byla przedmiotem wielu orzeczen sagdowych oraz wypowiedzi doktryny. Z ustalonej juz
od dawna linii orzecznictwa wynika, ze wspotwlasciciele, ktorzy nie weszli w posiadanie rzeczy wspdlnej badz jej czesci,
ewentualnie utracili jej posiadanie, moga w procesie przeciwko wspolwlascicielowi zabraniajagcemu im korzystania z
rzeczy dochodzi¢ roszczenia — nie o wydanie rzeczy wspoélnej lub jej czedci, jak w sprawie niniejszej — ale o dopuszczenie
do jej wspoélposiadania w takim zakresie, jaki nie wylgcza takiego samego posiadania innych wspdlwlascicieli,
jednak tylko wtedy, gdy ze wzgledu na charakter rzeczy wspoélnej mozliwe jest korzystanie z niej przez kazdego
wspoétwlasciciela niezaleznie od korzystania przez pozostalych wspotwlaécicieli; tylko wowcezas bowiem mozliwe
jest skonkretyzowanie przez sad w wyroku, na czym maja polega¢ obowiazki pozwanego, zapewniajace powodowi
wspodlposiadanie, a zatem wydanie wyroku nadajacego sie do egzekucji. Jezeli natomiast ze wzgledu na charakter danej
rzeczy nie jest mozliwe korzystanie z niej przez kazdego wspotwlasciciela niezaleznie od korzystania przez pozostalych,
a wspolne wykonywanie jej posiadania zaklada zgodne wspoldzialanie zainteresowanych, wspotwlasciciel, ktory nie
wszedl w posiadanie tej rzeczy lub jej czesci, badz utracil jej posiadanie, moze domagac sie wylacznie wydania przez sad
w postepowaniu nieprocesowym na podstawie przepiséw o zarzadzie rzecza wspolna postanowienia orzekajacego o
podziale rzeczy do korzystania, przy czym z postanowieniem tej tre$ci powinien sie faczy¢ stosowny nakaz pozwalajacy
na wyegzekwowanie tego postanowienia (tak np. w uchwale pelnego skladu Izby Cywilnej SN z dnia 28 wrze$nia
1963 r., ITII CO 33/62, OSNCP Nr 2 z 1964 1., poz. 22 lub w uchwale SN z dnia 29 listopada 2007 r., III CZP 94/07,



OSNC-ZD Nr D z 2008 r., poz. 96 oraz w wielu innych orzeczeniach). Trafnie podkre$lono dalej w wyrokach SN
z dnia 16 pazdziernika 1969 r., III CRN 355/69, niepubl. i z dnia 7 lutego 2003 r., III CKN 1386/00, niepubl., ze
przed zniesieniem wspolwlasnoéci powodztwo o eksmisje wspotwlasciciela z calo$ci lub czeéci nieruchomosci nie
jest w zasadzie dopuszczalne i staje sie to mozliwe tylko wowczas, gdy dokonany zostal podzial nieruchomosci do
uzytkowania (art. 206 k.c. w zwigzku z art. 222 § 1 k.c.), za$ jeden ze wspotwlascicieli zajmuje jakas jej cze$é sprzecznie
z umowa, gdyz dopiero wowczas pozostali wspotwlasciciele moga zadaé¢ wydania tej czeSci. Nie ulega watpliwosci,
ze zasady te dotycza rowniez sadowego zarzadcy nieruchomoéci dzialajacego w imieniu wlasnym, ale na rzecz
pozbawionych posiadania wspdlwlascicieli. Bezsprzecznie wykonywanie przez P. S. uprawnien wlaScicielskich poprzez
korzystanie ze stanowigcego cze$é nieruchomosci lokalu mieszkalnego, polegajace na zamieszkiwaniu w nim, jest nie
do pogodzenia z korzystaniem z tego lokalu przez innych wspoétwlascicieli — co przyznaje w treéci sformulowanych
zarzutéw sam skarzacy — a wobec tego roszczenie windykacyjne przystugiwaé mogloby zarzadcy jedynie wéwczas,
gdyby uprzednio doszlo do sadowego lub umownego podzialu nieruchomoéci quoad usum, a nastepnie pozwany
naruszylby zasady tego podziatu i bezprawnie zajal cze$¢ nieruchomosci, ktéra nie zostala mu przyznana do uzywania.
Bezsprzecznie przesltanki te nie zostaly kumulatywnie spelnione w okolicznoéciach rozpoznawanej sprawy i dla
rozstrzygniecia o zasadno$ci rozwazanego zarzutu bez znaczenia pozostaje to, czy w ogoble do podzialu quoad usum nie
doszlo (jak wywodzi autor apelacji) czy tez podzial taki nastapil w sposob dorozumiany, a P. S., zajmujac przedmiotowy
lokal, nie naruszyl postanowien zawartej w tym trybie umowy wspo6twlascicieli (jak zdaje sie wynikaé z uzasadnienia
zaskarzonego wyroku). Wobec powyzszego, bezprzedmiotowy staje sie zarzut wytykajacy Sadowi Rejonowemu bledne
stanowisko w powyzszym zakresie, jak rowniez zarzut naruszenia art. 206 k.c. poprzez przyjecie, ze pozwanemu
przystuguje prawo do wylacznego korzystania z lokalu; chociaz takie uprawnienie w istocie nie przystuguje P. S.,
nie zmienia to konstatacji, iz na gruncie art. 206 k.c. w zwigzku z art. 222 § 1 k.c. shuzy mu aktualnie wynikajacy z
prawa wspotwlasnosci zarzut peremptoryjny przeciwko roszczeniu windykacyjnemu, a w konsekwencji powddztwo o
wydanie lokalu nie moglo zosta¢ uwzglednione.

OczywiScie bezzasadny jest zarzut naruszenia art. 612 k.p.c. Przepis ten rzeczywiscie naklada na wspotwlasciciela
rzeczy pozostajacej w zarzadzie sgdowym obowiazek uzywania jej tylko w takim zakresie, w jakim nie przeszkadza to
wykonywaniu zarzadu, jak rowniez upowaznia zarzadce, by w razie naruszenia tego obowiazku zwrocil sie do sadu o
pozbawienie tego wspdlwlasciciela uzywania rzeczy, jezeli przeszkadza zarzadcy w wykonywaniu czynno$ci; w istocie,
takze na tej drodze zarzadca moglby potencjalnie domagac sie zmiany sposobu korzystania przez wspotwlasciciela z
rzeczy wspolnej. Trudno jednak dopatrzy¢ sie wplywu tego unormowania na mozno$é podniesienia przez pozwanego
w toku niniejszego postepowania zarzutu przystugiwania pozwanemu prawa wspdlwlasnosci uprawniajacego go
do wladania rzeczg. Jak wynika z samej treSci przywolanego przepisu, P. S. takie uprawnienie, umozliwiajgce
podniesienie zarzutu przewidzianego w art. 222 § 1 in fine k.c., przestaloby przyslugiwa¢ dopiero wowczas, gdy
w postepowaniu nieprocesowym wszczetym na wniosek zarzadcy (lub innego wspolwlasciciela) Sad stwierdzil
zaistnienie przestanki z art. 612 zd. I k.p.c. i pozbawil go prawa do wladania zajmowanym lokalem; ze zgromadzonego
materialu dowodowego nie wynika, aby do chwili obecnej orzeczenie takie zostalo wydane.

Nie mozna zgodzi¢ sie rowniez z ostatnim spo$rod postawionych w apelacji zarzutéw naruszenia prawa materialnego,
w ramach ktérego skarzacy zaprzecza zawarciu przez pozwanego umowy uzyczenia lokalu z L. S., a na wypadek
przychylenia sie w tym zakresie przez Sad odwolawczy do stanowiska Sadu nizszej instancji kwestionuje wazno$é
zawartej umowy jako zdzialanej bez zgody zarzadcy. W pierwszej kolejnosci stwierdzié¢ trzeba, ze w ocenie Sadu II
instancji nie ulega zadnej watpliwosci, iz P. S., obejmujac we wladanie przedmiotowy lokal, zezwolil réwnocze$nie
swojej partnerce — jako uprawniony do korzystania ze spornej nieruchomo$ci — na nieodplatne zamieszkiwanie
w nim, zamierzajac tym samym rozporzadzi¢ swoim uprawnieniem w pewnym zakresie na jej rzecz. Skoro L. S.
to zaakceptowala — czemu dala wyraz wprowadzajac sie wraz z pozwanym do lokalu — tym samym wyrazita per
facta concludentia wole nawigzania stosunku prawnego uprawniajacego ja do korzystania z mieszkania; drugorzedna
kwestia w konteksScie roszczen powoda jest to, czy zamiarem pozwanych bylo zawarcie umowy uzyczenia Scisle
poddanej rezimowi art. 710-719 k.c., czy tez umowy zblizonej do tej instytucji, do ktorej powolane przepisy miatyby
odpowiednie zastosowanie. Drugg kwestia wymagajaca rozwazenia jest natomiast to, czy zawarta w taki sposob
umowa byla wazna i czy tym samym wykreowala po stronie L. S. uprawnienie do wladania lokalem skuteczne



wobec domagajacego sie jej eksmisji powoda. Racje ma apelujacy, ze udzielenie przez pozwanego swojej partnerce
upowaznienia do korzystania z lokalu na terenie nieruchomosci stanowi co do zasady czynno$¢ zwykltego zarzadu
rzeczg wspolng, ktorej P. S. nie moglby w sposoéb wazny dokona¢ bez zgody wiekszoSci wspotwlasceicieli (art. 58 § 1
k.c. w zwiazku z art. 201 zd. I k.c.), a w sytuacji ustanowienia zarzadu sadowego — bez akceptacji zarzadcy. Jedynie
gdyby mozna bylo uznaé, ze wspdlwlasciciele nieruchomosci, na ktérej znajduje sie lokal zajmowany przez pozwanych,
dokonali jej podzialu do uzytkowania w ten sposob, iz P. S. otrzymalby ten lokal do wylacznego korzystania, to
zawarcie przez niego przedmiotowej umowy nie stanowiloby w ogole czynnosci zarzadu wspo6lng nieruchomogcia i w
konsekwencji nie bylaby do jej dokonania potrzebna zgoda zarzadcy (tak np. w wyroku SN z dnia 10 czerwca 1994 r.,
II CRN 53/94, niepubl. lub w wyroku SA w Gdansku z dnia 25 lutego 2011 r., I ACa 928/10, ,,Przeglad Orzecznictwa
Sadu Apelacyjnego w Gdansku” Nr 2 z 2011 r., poz. 1). Po raz kolejny dotykamy zatem kwestionowanego przez
skarzacego ustalenia przez Sad I instancji, ze w realiach sprawy niniejszej doszlo do zawarcia przez wspotwtascicieli
w spos6b dorozumiany umowy o dokonanie podzialu nieruchomos$ci do uzytkowania, z mocy ktoérej pozwanemu
przypadlo uprawnienie do wylacznego wladania spornym lokalem — jednak w ocenie Sagdu odwolawczego i tym razem
opowiedzenie sie za jednym z przeciwstawnych stanowisk co do tego zagadnienia nie jest niezbedne dla nalezytego
rozpoznania sprawy. Nawet bowiem gdyby przyja¢ w §lad za autorem apelacji, ze do podzialu quoad usum nie
doszlo — czego konsekwencja musi by¢ uzaleznienie waznoéci czynnos$ci prawnej, z ktorej wynika uprawnienie L.
S. do zamieszkiwania w lokalu, od zgody zarzadey — to okolicznoéci ustalone w toku postepowania przemawiaja
za uznaniem, iz zgoda taka zostala wyrazona. Z tresci pism procesowych powoda (zlozonych i w sprawie niniejszej
i w sprawie XVIIII C 4110/15), z wyjasnien skladanych przez zarzadce na rozprawie w dniu 13 wrzeénia 2016 r.
i potwierdzonych na kolejnej rozprawie (k. 11 odwrét w zwiazku z k. 105 odwr6t zalgczonych akt sprawy XVIII C
4110/15) oraz z treSci ostatecznego projektu umowy, ktéra juz po faktycznym objeciu lokalu we wladanie przez P.
S. zarzadca przedstawil mu do podpisu i w ktérej jako osoba zamieszkujaca z pozwanym wymieniona byla L. S.,
jasno wynika, ze zarzadca juz w chwili zajecia przez pozwanego lokalu zdawal sobie sprawe, ze uprawnit on jeszcze
inng osobe do korzystania z zajmowanego mieszkania oraz ze owa wspollokatorka faktycznie wykonuje uzyskane w
ten spos6b uprawnienia. Skoro zaré6wno wowczas, jak i p6Zniej — az do czasu wszczecia niniejszego postepowania —
nie wyrazil sprzeciwu przeciwko takiemu stanowi rzeczy, nie sposéb tego zinterpretowaé inaczej niz jako wyrazenia
akceptacji na dokonanie przez P. S. czynno$ci zwyklego zarzadu polegajacej na udostepnieniu osobie trzeciej
zajmowanego przez siebie lokalu do wspolkorzystania. W okoliczno$ciach sprawy nie mozna zatem potraktowac
umowy pozwanych jako niewaznej z uwagi na zawarcie jej bez zgody zarzadcy sadowego, a w konsekwencji tego
stwierdzi¢ nalezy powstanie i dalsze istnienie wynikajacego z tej umowy stosunku prawnego, ktérego jednym z
elementéw jest wywodzone z praw P. S. uprawnienie L. S. do korzystania z lokalu, jakie — wobec dalszego istnienia
praw pozwanego — moze ona nadal skutecznie przeciwstawi¢ roszczeniu windykacyjnemu powoda. Stanowi to w
Swietle art. 222 § 1 in fine k.c. negatywna przestanke zasadnoSci tego roszczenia, czego konsekwencja musi by¢é
rozstrzygniecie oddalajace powddztwo takze wobec pozwanej.

Majac powyzsze na uwadze, Sad II instancji, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalil apelacje, gdyz mimo oparcia
kwestionowanego w $§rodku odwolawczym rozstrzygniecia na motywach, ktérych podzieli¢ nie mozna, ostatecznie
tre$¢ wyroku zapadlego w postepowaniu pierwszoinstancyjnym odpowiada prawu. Marginalnie w tym miejscu
zaznaczyC trzeba, ze uznanie, iz dochodzone powddztwo winno zosta¢ oddalone, przesadza o prawidlowym
zastosowaniu przez Sad Rejonowy art. 98 k.p.c., zgodnie z wynikajaca z tego przepisu zasada odpowiedzialnosci za
wynik procesu, czego rowniez dotyczyl jeden ze sformutowanych przez skarzacego zarzutéw. O kosztach postepowania
apelacyjnego Sad odwolawczy rozstrzygnat réwniez w oparciu o art. 98 k.p.c., okreslajac wysoko$¢é wynagrodzenia
pelnomocnika reprezentujacego pozwanego z urzedu na podstawie § 13 pkt. 1 w zwigzku z § 16 ust. 1 pkt. 11 w zwigzku
z § 4 ust. 11 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 3 pazdziernika 2016 r. w sprawie ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu (tj. Dz. U. z 2019 r.
poz. 68) i zasadzajac z tego tytulu od powoda na rzecz pozwanego kwote 73,80 zl.



