Sygn. akt II Ca 383/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 stycznia 2019 roku

Sad Okregowy w Lublinie II Wydzial Cywilny - Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy Sedzia Sadu Okregowego Ewa Luchtaj (spr.)
Protokolant Daria Zarzeczna

po rozpoznaniu w dniu 23 stycznia 2019 roku w Lublinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. U. (1)

przeciwko A. K. (1)

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego Lublin-Zach6d w Lublinie

z dnia 19 grudnia 2017 roku, sygn. akt VIII C 276/17

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Rejonowemu Lublin-Zachéd w Lublinie do ponownego
rozpoznania w innym skladzie, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IT Ca 383/18

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 19 grudnia 2017 roku Sad Rejonowy Lublin-Zachéd w Lublinie oddalil powddztwo A. U. (1) przeciwko
A. K. (1) o zaplate oraz zasadzil od powoda na rzecz pozwanej kwote 1217 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego.

Wyrok ten zapadl w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

A. K. (1) zajmuje lokal nr (...) w nieruchomo$ci zabudowanej, polozonej w L. przy ulicy (...). Pozwana wstapila w
stosunek najmu tego lokalu w miejsce zmarlej w dniu (...)roku B. O.. Nieruchomo$é stanowi przedmiot wspotwlasno$ci
i ma urzadzona Ksiege Wieczysta Nr (...). W okresie objetym pozwem, tj. w kwietniu 2015 roku oraz w dniu I grudnia
2005 roku, tj. w dacie wskazywanej przez powoda, jako termin zawarcia umowy, z ktérej wywodzi skutki prawne -
wspotwlascicielami nieruchomosci byli: Z. B. z udzialem 40 /168, R. B. z udzialem 8/168, A. D. z udzialem 6/168, M.
K. z udzialem 6/168, M. S. (1) z udzialem 4/168, powdd A. U. (1) z udzialem 4/168, J. U. z udzialem 4/168, P. B. z
udzialem 12/168, U. K. z udzialem 21/168, P. J. z udzialem 21/168, J. J. z udzialem 21/168 i P. U. z udzialem 21/168.

W dniu 24 kwietnia 2001 roku R. B. udzielil pelnomocnictwa notarialnego Z. B. do wykonywania czynnoSci
zwyklego zarzadu nieruchomoscia polozona w L. przy ul. (...), jak tez do czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad,
z wylaczeniem zbycia udzialu we wspolwlasnosci, do zniesienia wspotwlasnosci i ustanowienia odrebnej wlasnoéci
lokali, do skladania wszelkich o§wiadczen woli, podpisywania dokumentow, w tym aktéw notarialnych i zalatwiania
wszelkich formalnosci przed wszystkimi urzedami, instytucjami pahstwowymi, w sadach i kancelarii notarialnej



niezbednych do realizacji pelnomocnictwa. Pelnomocnictwa w formie notarialnej m.in. do reprezentowania we
wszystkich sprawach dotyczacych nieruchomosci, o ktérej mowa, do zarzadu i administrowania nig, zniesienia
wspotwlasno$ci nieruchomosci, zbycia udzialu, skladania w imieniu mocodawcy o$wiadczen woli, pism, podan,
wnioskow, udzielit Z. B. w dniu 16 marca 2016 roku P. B..

J. J. zostal upowazniony przez P. J. w dniu 17 stycznia 2003 roku i przez U. K. w dniu 20 stycznia 2004 roku do
wystepowania w imieniu kazdego z mocodawcdw we wszystkich sprawach dotyczacych kamienicy.

Upowaznienie do zarzadzania nieruchomoécia w imieniu M. S. (1) zostalo natomiast udzielone przez wymieniong
powodowi A. U. (1) w dniu 20 stycznia 2004 roku.

W okresie od 16 stycznia 2003 roku do 27 wrze$nia 2004 roku pelnomocnictwa do wystepowania w sprawach
dotyczacych nieruchomoéci przy ul. (...) w L. zlozyli A. U. (1) oraz J. J. takze A. U. (2), w imieniu ktérego dzialal opiekun
prawny Z. C., S. U., M. S. (2), J. W,, E. U.. Wymienione osoby nie zostaly jednak ujawnione w tresci Ksiegi Wieczystej
(...) (...), jako wspotwlasciciele nieruchomosci.

W dniu 4 pazdziernika 2004 roku A. U. (1) i J. J. zlozyli wobec J. S. i K. S. o$wiadczenie, ktorego treScia bylo
powierzenie im administrowania opisang nieruchomos$cig. W dniu 1 grudnia 2005 roku A. U. (1) oraz J. J. zlozyli
swoje podpisy pod pismem zatytulowanym: "Umowa najmu lokalu mieszkalnego", w ktérym jako najemca zostata
oznaczona A. K. (1), za§ wynajmujacym wspolwlasciciele nieruchomosci przy ulicy (...) w L.. W dniu 1 marca 2016 rok
J. S., ktérej pismem z dnia 4 pazdziernika A. U. (1) oraz J. J. powierzyli administrowanie nieruchomoscia, sporzadzila
kierowane do pozwanej pismo, zawierajace o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu z dnia | grudnia 2005 roku.

Sad Rejonowy ustalil ponadto, ze w dniu 30 listopada 2016 roku, w M., przed notariuszem A. S., Z. B., posiadajacy
udzial 40/168 w opisanej wyzej nieruchomosci, dzialajac w imieniu swoim, swojego syna P. B. oraz brata R. B., zlozyl
o$wiadczenie, w ktérym wyrazil sprzeciw co do skierowanego przeciwko pozwanej zadania powoda w zakresie czynszu,
zakwestionowal zasadno$¢ podwyzszenia czynszu oraz wyrazil wole zajecia lokalu nr (...) w nieruchomosci polozone;j
przy ulicy (...) w L..

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, Ze powodztwo nie jest zasadne i podlega oddaleniu w catoSci.

Sad wskazal, ze okoliczno$cia sporng, wymagajaca rozstrzygniecia w toczacej sie sprawie, bylo ustalenie, czy strony
procesu wigze stosunek prawny wynikajacy z umowy najmu z dnia 1 grudnia 2005 roku, na ktéra powoluje sie powod,
skutkujacy lezacym po stronie pozwanej obowigzkiem uiszczenia na rzecz powoda czynszu i oplat eksploatacyjnych
za okres objety pozwem, tj. za kwiecien 2015 roku. Pozostaly objety pozwem okres, tj. od maja 2015 roku do 30 maja
2016 roku stanowi bowiem dochodzong przez powoda naleznosé za bezumowne korzystanie z lokalu, tym samym

stosownie do treéci art. 505" k.p.c. nie podlega rozpoznaniu w trybie postepowania uproszczonego i dlatego roszczenie
to przekazano wedlug wlasciwosci.

Uznajac, ze w rozpoznawanej sprawie istotng role przypisac¢ nalezy unormowaniom prawnym dotyczacym sposobu
zarzadu wspotwlasnos$cia, w szczegdlnoéci art. 199 k.c., art. 200 k.c., art. 202 k.c., i art. 209 k.c., Sagd Rejonowy
przytoczyl i omoéwil te przepisy. Nastepnie wskazal, ze w jego ocenie nie doszlo do nawigzania w dniu 1 grudnia
2005 roku stosunku najmu z pozwang A. K. (1), gdyz powdd nie wykazal w zaden sposéb, by zawierajagc umowe
w imieniu wspodlwlascicieli nieruchomo$ci, posiadatl zgode na dokonanie tej czynno$ci wyrazong przez co najmniej
wiekszo$¢ wspotwlascicieli. W tej materii Sad odwolat sie do unormowania z art. 201 k.c. oraz z art. 204 k.c., wywodzac
jednoczeénie, ze powod, ktérego udzial wynosil 4/168 czesci w nieruchomoscei oraz J. J. z udzialem 21/168, nie
byli uprawnieni do samodzielnego zawarcia umowy najmu z dnia | grudnia 2005 roku. Powolywane przez A. U. (1)
pelnomocnictwa, ktére mialy uprawniaé wyzej wymienionych do zawarcia tej umowy, zostaly udzielone zaledwie przez
trzech wspotwlasceicieli P. J., M. S. (1) i U. K., a wiec udzial }aczny tych oséb z udzialami A. U. (1) i J. J. wynosil 42,1 %.
Odnoszac sie do pozostalych udzielonych pelnomocnictw Sad Rejonowy wskazal, ze osoby je udzielajace nie zostaly
ujawnione w Ksiedze Wieczystej Nr(...) (...), jako wspotwlasciciele nieruchomosci, powdd za$ zaniechal zlozenia
do akt dokumentow wskazujacych, ze faktycznie posiadaja one udzialy w przedmiotowej nieruchomosci, w jakiej



wielkosci i od jakiej daty, czy byly uprawnione do podejmowania czynno$ci zwiazanych z zarzadem przedmiotowa
nieruchomoécia, jesli tak, to od kiedy i do kiedy.

Powyzsze rozwazania doprowadzily zatem Sad pierwszej instancji do przekonania, ze brak wymaganej zgody
powoduje, iz czynno$¢ prawna z dnia 1 grudnia 2005 roku, z ktérej powdd wywodzi obecnie skutki prawne, pozostaje
bez znaczenia dla stosunkéw prawnych laczacych strony toczacego sie procesu. Sad doszed} natomiast do wniosku,
ze pierwotnym i faktycznym tytutem prawnym do zajmowania przez pozwang lokalu przy ulicy (...) w L. byt wyrok
Sadu Rejonowego w Lublinie z dnia 17 marca 1992 roku w sprawie (...), ustalajacy ze A. K. (1) wstapila w stosunek
najmu lokalu w miejsce zmartej w dniu 18 stycznia 1992 roku B. O.. Z tego tez wzgledu Sad Rejonowy uznal, ze
zeznania $wiadka A. K. (2), powolywane na okoliczno$¢é zawarcia kwestionowanej umowy najmu, nie mialy znaczenia
dla rozstrzygniecia sprawy. Nie mogly miec¢ tez znaczenia powolywane przez pelnomocnika powoda na rozprawie w
dniu 19 grudnia 2017 roku pelnomocnictwa udzielone w 2016 roku, skoro pow6d wywodzi roszczenie objete pozwem
z umowy, ktéra miala by¢ zawarta w dniu 1 grudnia 2005 roku.

W kontek$cie kwestii dowodowych Sad Rejonowy zaznaczyl, iz budzi watpliwosci, aby Firma (...) i s - ka sp. j.,
na podstawie udzielonego przez A. U. (1) i J. J. o§wiadczenia mogla podejmowaé czynnoéci w imieniu pozostalych
wspotwlasceicieli nieruchomosci. W powolanym o$wiadczeniu - bez daty - jasno zostalo wskazane, iz uprawnia ono
wskazany w nim podmiot jedynie do reprezentowania A. U. (1) i J. J. przez czas nieoznaczony we wszystkich
urzedach i instytucjach we wszystkich sprawach zwigzanych z nieruchomoscig polozona przy ul. (...) w L. — z
wylaczeniem prawa zbycia nieruchomosci oraz bezposredniego egzekwowania naleznoéci od lokatoréw. Tym samym,
zdaniem Sadu pierwszej instancji, za niewazne uzna¢ nalezy wszelkie czynnoSci dotyczace opisanej nieruchomosci,
a podjete przez Firme (...) i s - ka sp. j., jako pozbawione prawidlowego umocowania do ich podjecia przez
pozostalych wspotwlascicieli. Powyzsze dotyczy takze adresowanego do pozwanej o§wiadczenia o wypowiedzeniu
stosunku najmu. Opisane wyzej pelnomocnictwo udzielone przez A. U. (2) i J. J. nie moze byé¢ rozumiane, jako
pelnomocnictwo udzielone do sprawowania zarzadu nieruchomog$cia. Wéwczas na podstawie art. 199 k.c. wymagaloby
zgody wszystkich wspoétwlascicieli nieruchomosci, jako czynno§é prawna przekraczajaca zwykly zarzad. Czynno$c ta
zostala podjeta bez takiej zgody, skutkiem czego bylaby niewazna.

To samo Sad Rejonowy odniost do umowy o administrowanie z dnia 4 pazdziernika 2004 roku, w ktorej oznaczono, iz
zostala zawarta pomiedzy wspotwlascicielami nieruchomoéci przy ulicy (...) w L., reprezentowanymi przez J. J. oraz
A. U. (1), jako zlecajacym a J. S. i K. S., dzialajacymi pod nazwa (...) i s-ka sp. j., jako zarzadca. Powyzsza umowa nie
zostala zawarta za zgoda wszystkich wspoétwlascicieli nieruchomogci, mimo ze przedmiotem tej umowy jest czynnos$é
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu.

Sad Rejonowy przywolujac orzecznictwo stwierdzil, ze czynno§é prawna podjeta przez cze$¢ wspolwlascicieli,
ktorych udzialy stanowia mniejszo$¢, dokonana bez zachowania wymagan z art. 199 k.c., tj. bez zgody wszystkich
wspodtwlascicieli lub stosownego orzeczenia sadu - jest bezwzglednie niewazna.

Nastepnie Sad pierwszej instancji przyjal, ze powdd jest legitymowany czeSciowo do dochodzenia od pozwanej
nalezno$ci wskazanej w pozwie, ale tylko w tej czesci, ktora odpowiadalaby jego udzialowi w prawie wlasnosci
nieruchomoéci, jednakze uznal, Ze ta kwestia nie ma istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Uzasadniajac
te ocene, Sad Rejonowy odwolal sie do przepisu art. 206 k.c. i przyslugujacego na jego podstawie, kazdemu
wspotwlascicielowi, prawa do bezposredniego korzystania z calej rzeczy wspolnej, ograniczonego analogicznym
prawem pozostalych wspotwlascicieli. W dalszej kolejno$ci Sad omoéwit instytucje podzialu rzeczy wspdlnej
do korzystania i wywiodl, ze w niniejszej sprawie nie miala miejsca taka sytuacja, aby pomiedzy wszystkimi
wspotwlascicielami nieruchomosci zostala zawarta umowa o podziat nieruchomosci do korzystania. Zawarciu takiej
umowy przeczy o$wiadczenie Z. B. z dnia 16 marca 2016 roku, w ktérym wyrazil on wole zajecia lokalu nr (...).
Nie wyrazil on zatem zgody na korzystanie z lokalu przez powoda, a tym samym powdd nie byt uprawniony do
wylgcznego korzystania z tego lokalu. Sad Rejonowy podkreslit ponownie, ze brak zgody wszystkich wspotwlascicieli
na czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad, jaka jest podzial rzeczy wspolnej do korzystania, skutkuje bezwzgledna
niewaznoscig tej czynnoSci. Jednocze$nie zwazyl, ze nie mozna w rozpoznawanej sprawie stwierdzi¢, by podzialu



quoad usum dokonano w sposéb dorozumiany, gdyz Z. B. nie aprobowal czynnoéci podejmowanych w tym zakresie
przez powoda. Zasady wspolposiadania i korzystania z nieruchomosSci nie zostaly tez ustalone w drodze orzeczenia
sadowego. Powyzsze zdaniem Sadu Rejonowego wskazuje, iz powod nie jest uprawniony do czerpania korzysci z
pominieciem pozostalych wspotwlascicieli z wynajmu lokalu Nr (...) polozonego w nieruchomo$ci przy ulicy (...) w L..

Rozstrzygniecie o kosztach Sad Rejonowy uzasadnil przepisem art. 98 k.p.c.
Apelacje od tego wyroku wnio6st pelnomocnik powoda zarzucajac:
I. naruszenia przepiséw postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy a mianowicie:

I. naruszenie art. 201 § 1 k.p.c. w zwiagzku z art. 505 [1] k.p.c. poprzez rozpoznanie przez Sad Rejonowy sprawy w
postepowaniu uproszczonym pomimo tego, ze po przekazaniu sprawy z EPU do rozpoznania przez Sad Rejonowy
Lublin - Zachdd w Lublinie VIII Wydzial Cywilny w przedmiotowe]j sprawie nie zostalo wydanie zarzadzenie na
podstawie art. 201 § 1 k.p.c. celem skierowania sprawy do rozpoznania w postepowaniu uproszczonym a nastepnie
nie zostalo wydane przez przewodniczacego postanowienie o rozpoznaniu sprawy w postepowaniu odrebnym, ktore
to uchybienie procesowe miato wplyw na wynik niniejszej sprawy;

2. naruszenie art. 217 § 1 k.p.c. oraz 207 § 6 k.p.c. poprzez bezzasadne pominiecie przez Sad dowodéw z dokumentow
zgloszonych przez pelnomocnika powoda w piSmie procesowym na rozprawie w dniu 19 grudnia 2017 roku, w
postaci pelnomocnictw udzielonych przez wiekszo$¢ wspdtwlascicieli A. U. (1) oraz J. J. do wykonywania czynno$ci
zwyklego zarzadu oraz dochodzenia w imieniu pozostalych wspotwlascicieli wszelkich wierzytelnoéci od najemcéw
i uzytkownikéw nieruchomosei przy ul. (...) w L., pomimo tego, ze dopuszczenie i przeprowadzenie dowodow z
przedmiotowych dokumentéw nie spowodowaloby zwloki w rozpoznaniu sprawy a potrzeba ich powolania byla
uzasadniona na etapie zgloszenia tego wniosku;

3. naruszenie art. 207 § 3 k.p.c. zdanie drugie poprzez odmowe przyjecia przez Sad na rozprawie w dniu 19 grudnia
2017 roku do akt sprawy pisma pelnomocnika powoda z dnia 18 grudnia 2017 roku zawierajgcego wnioski dowodowe.
W ocenie skarzacego dopuszczenie przez Sad zgloszonych w piSmie wnioskéw dowodowych nie spowodowatoby zwloki
w postepowaniu, a potrzeba ich powolania zostala wywolana m.in. odrzuceniem przez Sad wniosku o zapozowanie
pozostalych wspotwlascicieli nieruchomodci;

4. naruszenie art. 217 § 1 k.p.c. oraz art. 227 k.p.c. poprzez nierozpoznanie przez Sad wniosku dowodowego
z przestuchania w charakterze $wiadka J. J. na okoliczno$ci powierzenia przez wspolwlascicieli nieruchomosci
czynno$ci zwyklego zarzadu A. U. (1) oraz J. J., skutecznego zawarcia umowy najmu przez powoda z pozwana,
struktury wspotwlascicieli nieruchomoéci w dacie zawarcia umowy najmu;

5. naruszenie art. 227 k.p.c. poprzez bezzasadne oddalenie wniosku dowodowego z przestuchania swiadka A. K. (2)
oraz oddalenie wniosku z przestuchania w charakterze powoda A. U. (1), ktérych zeznania mialy istotne znaczenie dla
wyjaénienia istoty sprawy m.in. w zakresie struktury wspotwtascicieli nieruchomoéci przy ul. (...) w dacie zawarcia
umowy najmu z pozwang oraz powierzenia stronie powodowej przez wiekszo§¢ wspotwlascicieli nieruchomoéci
czynno$ci zwyklego zarzadu;

6. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. dokonanie oceny dowodéw w sposéb sprzeczny z zasadami logicznego rozumowania
i zasadami do$wiadczenia zyciowego oraz blad w ustaleniach faktycznych wyrazajacych sie w przyjeciu, ze w dacie
zawarcia przez powoda umowy najmu z pozwana tj. w dniu 1 grudnia 2005 roku A. U. (1) oraz J. J. nie posiadali
zgody wiekszoSci wspotwlascicieli na zawarcie umowy najmu a takze, ze w dacie zawarcia przez powoda i J. J. umowy
z zarzadca (...) S. i s.ka. sp.j nie posiadali oni zgody wiekszo$ci wspolwlascicieli na dokonanie czynnosci prawnej
w postaci zawarcia umowy z zarzadca, podczas gdy z zadnego z dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy nie
mozna wyprowadzi¢ takiego wniosku, zawarcie za$§ umowy pomiedzy wspotwlascicielami a zarzadca nie bylo kwestia
sporna wymagajaca dowodzenia a przede wszystkim nie mialo zwigzku z rozpoznaniem istoty sprawy;



7. naruszenie art. 232 w zw. z art. 233 § k.p.c. poprzez dokonanie oceny dowodéw w sposéb niewszechstronny
wyrazajacy sie w przyjeciu, ze przedstawione do akt sprawy dowody z dokumentéw nie pozwalajg na przyjecie,
ze powdd dziala w imieniu wiekszo$ci wspotwlascicieli nieruchomosci, podczas gdy z pelnomocnictw zlozonych do
akt sprawy pochodzacych od wspoélwlascicieli nieruchomosci w okresie 2003 — 2004, jak réwniez pelnomocnictw
zlozonych przez pelnomocnika powoda w dniu 19 grudnia 2017 roku, wynika uprawnienie powoda do reprezentowania
wiekszosci wspotwlascicieli w zakresie czynnosci zwyklego zarzadu jak réwniez uprawnienie dochodzenia w ich
imieniu wierzytelno$ci od najemcow i uzytkownikow nieruchomosci przy ul. (...). Sad blednie i w sposob sprzeczny
z zasadami logiki i do$wiadczenia zyciowego odniost strukture wlasnosciowa wynikajaca udzielonych powodowi
przez poszczegdlnych wspotwlaseicieli pelnomocnictw w 2003-2004 do struktury wspotwlaseicieli wynikajacej ze
stanu prawnego ujawnionego w wydruku z ksiegi wieczystej pochodzacej z 2017 roku, podczas gdy pelnomocnictwa
udzielone stronie powodowej w latach 2003-2004 nie zostaly skutecznie zakwestionowane, nie bylo tez zadnego
powodu do odmowy przez Sad wiarygodnoSci dowodom z przedlozonych, zwlaszcza, ze struktura udzialéw
nieruchomoéci przy ulicy (...) zmienila sie na przestrzeni lat 2003 — 2017;

8. naruszenie 505% § 1 k.p.c. w zw. z art. 195 k.p.c. poprzez jego zastosowanie, wyrazajace sie w odrzuceniu wniosku
o powoda dotyczacego zawiadomienia o sprawie pozostalych wspoétwlascicieli nieruchomosci przy ul. (...) w celu
umozliwienia im wstapienia do sprawy w charakterze powoda, pomimo tego, ze sprawa z uwagi na jej przedmiot nie
powinna by¢ rozpoznawana w trybie uproszczonym;

9. naruszenie art. 98 k.p.c. oraz art. 100 k.p.c. poprzez niesprawiedliwe i niewspélmierne rozstrzygniecie o
kosztach postepowania wyrazajace sie obcigzeniem strony powodowej kosztami postepowania w calo$ci podczas, gdy
przedmiotem rozstrzygniecia sadu stalo sie jedynie roszczenie z tytulu czynszu najmu za jeden miesigc tj. kwiecien
2015 roku, w pozostalym bowiem zakresie Sad przekazal sprawe do rozpoznania II Wydzialowi Cywilnemu.

II. naruszenia przepisu prawa materialnego, tj. przepisu art. 199 k.c., art. 200 k.c. art. 201 k.c., art. 202 k.c., art. 206
k.c.iart. 209 k.c. poprzez ich bledng wykladnie /niewlasciwe zastosowanie, wyrazajace sie w blednym przyjeciu:

1. ze w okolicznoSciach faktycznych sprawy J. U.iJ. J. nie byli uprawnieni do wykonywania czynno$é zwyklego zarzadu
w imieniu pozostalych wspolwlascicieli,

2. ze dla skutecznego dochodzenia przez powoda od pozwanej roszczenia objetego zadaniem pozwu niezbedne byto
zawarcie przez wszystkich wspoélwlascicieli umowy quoad usum regulujacej zasady wylacznego korzystania przez
powoda z lokalu zajmowanego przez strone pozwana,

3. ze dla skutecznego powierzenia zarzadcy przez wspotwlascicieli nieruchomosci przy ulicy (...) czynnos$ci zwyktego
zarzadu potrzebna byla zgoda wszystkich wspotwlascicieli

Majac powyzsze na uwadze powyzsze zarzuty wnosit o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci oraz zasadzenie
na rzecz powoda od pozwanej kwoty okre$lonej zadaniem pozwu tj. 4 247,23 z} wraz z ustawowymi odsetkami od
dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow procesu wraz z
kosztami zastepstwa procesowego za pierwszg i druga instancje wedlug norm prawem przepisanych. Ewentualnie,
wnibst o uchylenie zaskarzonego orzeczenia w caloéci i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego
rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.

Apelacja zasluguje na uwzglednienie, gdyz zasadny jest wniosek powoda o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania.

Zgodnie z art. 386 § 4 k.p.c. uchylenie zaskarzonego wyroku przez sad drugiej instancji jest mozliwe m.in. w razie

nierozpoznania przez sad pierwszej instancji istoty sprawy. Stosownie za$ do treéci art. 505> § 1 k.p.c., w postepowaniu



uproszczonym do uchylenia wyroku dochodzi nadto w sytuacji naruszenia przez sad pierwszej instancji prawa
materialnego, gdy jednocze$nie zgromadzone dowody nie daja wystarczajacych podstaw do zmiany wyroku.

W ocenie Sadu Okregowego, w rozpoznawanej sprawie wystapily obie wymienione podstawy prawne uchylenia
wyroku.

Zanim jednak powyzsze stanowisko zostanie wyjasnione, koniecznym jest odniesienie sie do zarzutu sformutowanego
w pkt I.1 apelacji, ktéry nie jest zarzutem zasadnym.

Jakkolwiek trafnie podnosi skarzacy, iz w zarzadzeniu wydanym przez Przewodniczacego VIII Wydziatu Cywilnego w
dniu 17 stycznia 2017 roku, po przekazaniu sprawy do tego Wydziahu z elektronicznego postepowania upominawczego,
sprawa nie zostala skierowana do rozpoznania w postepowaniu uproszczonym, to jednak czynno$ci podejmowane
nastepnie przez Sad nie pozostawiaja zadnych watpliwo$ci co do tego, ze Sad Rejonowy rozpoznawal sprawe w
postepowaniu uproszczonym. Jak bowiem wynika z zapiséw w protokolach rozprawy, wniosek powoda o rozpoznanie
sprawy z pominieciem przepiséw o postepowaniu uproszczonym zostal przez Sad oddalony postanowieniem z dnia
29 sierpnia 2017 roku (k. 97), za$ roszczenie powoda w czesci obejmujacej zadanie zaplaty z tytulu bezumownego
zajmowania lokalu mieszkalnego zostalo postanowieniem z dnia 19 grudnia 2017 roku wylaczone do odrebnego
rozpoznania i przekazane do II Wydzialu Cywilnego, jako podlegajace rozpoznaniu w trybie zwyklym.

Wskaza¢ w tym miejscu wypada, ze pozwie powod domagal sie zasadzenia od pozwanej kwoty 4.447,23 z}, w tym
z tytulu czynszu najmu lokalu mieszkalnego (szczegdlowo opisanego) w wysokosci 4.061,37 z} za okres od kwietnia
2015 roku do maja 2016 roku oraz z tytulu skapitalizowanych odsetek za op6znienie w wysokosci 185,86 z} (k. 2v-3).
Z pisma powoda z dnia 13 lutego 2017 roku, uzupelniajacego braki formalne pozwu, wynika natomiast, ze kwota
gldéwna 4.061,37 zl obejmuje czynsz najmu za kwiecien 2015 roku oraz oplaty za bezumowne korzystanie z lokalu
stanowiace réwnowarto$¢ dotychczasowego czynszu najmu za ten lokal za okres od maja 2015 roku do 30 maja 2016
roku, dochodzone na podstawie art. 18 ust. 1i 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw (k. 19v).

W Swietle powyzszych okolicznoSci jasne jest, ze po przekazaniu powodztwa, w czeSci obejmujacej zadanie zasadzenia
odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego do rozpoznania w trybie zwyklym przez inny Wydzial Sadu
Rejonowego Lublin-Zach6d w Lublinie, przedmiotem rozpoznania przez Sad pierwszej instancji w niniejszej sprawie
stalo sie wylacznie roszczenie o zaplate czynszu najmu lokalu mieszkalnego wraz ze skapitalizowanymi odsetkami.

Zgodnie z art. 505" pkt 2 k.p.c. w postepowaniu uproszczonym podlegaja rozpoznaniu m.in. sprawy o zaplate czynszu
najmu lokali mieszkalnych i oplat obcigzajacych najemce. Nie ulega zatem watpliwoSci, ze sprawa niniejsza mogla by¢
rozpoznana wedlug przepiséw o postepowaniu uproszczonym i wedtug takich przepiséw zostala rozpoznana, o czym
przekonuja wymienione wyzej postanowienia wydane przez Sad pierwszej instancji.

Podniesiony w tym zakresie zarzut apelacyjny (pkt I.1 apelacji) jest w tej sytuacji bezzasadny i nie ma wplywu na
wydane przez sad odwolawczy rozstrzygniecie.

Jak juz wyzej jednak wskazano, w ocenie Sadu Okregowego, w rozpoznawanej sprawie doszlo do nierozpoznania istoty
sprawy przez Sad pierwszej instancji.

Na wstepie wypada odnotowac, ze nie sposob w sprawie niniejszej ustali¢ o jakim co do wysokoéci zadaniu orzekl Sad
Rejonowy oddalajac powodztwo.

Miedzy treScia pozwu a pismem procesowym powoda z dnia 13 lutego 2017 roku zachodzi ewidentna sprzeczno$c
co do roszczen objetych zadaniem zaplaty kwoty 4.447,23 zl. O ile bowiem w pozwie powo6d utrzymywal, ze jest to
czynsz najmu lokalu mieszkalnego w wysoko$ci 4.061,37 zl za okres od kwietnia 2015 roku do maja 2016 roku oraz
skapitalizowane odsetki za op6Znienie w wysokosci 185,86 zt naliczone na dzien 25 maja 2016 roku, o tyle w pi$mie
z dnia 13 lutego 2017 roku (data nadania 16 lutego 2017 roku) twierdzil juz, ze kwota okre$lona w pozwie obejmuje:
czynsz najmu za jeden miesigc (kwiecienr 2015 roku) i odszkodowanie z art. 18 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie praw
lokatoréw za okres od maja 2015 roku do 30 maja 2016 roku — lgcznie 4.061,37 zl, a nadto skapitalizowane odsetki za



op6znienie w platno$ciach w wysokoéci 185,86 zt za okres od 11 kwietnia 2015 roku do 25 maja 2016 roku. Z pisma
tego, ktore w istocie stanowi zmiane powddztwa, nie wynika jakiej kwoty pow6d domaga sie z tytulu czynszu oraz, czy
tytulem skapitalizowanych odsetek za op6znienie w zaplacie tego czynszu domaga sie zasadzenia calej kwoty 185,86
zl, czy tylko jej czesci i w jakiej wysokosci. Podobnie powdd nie wskazal w tym pisSmie wysokosSci kwoty dochodzonej
tytulem odszkodowania za zajmowanie lokalu mieszkalnego bez tytulu prawnego oraz wysokosci kwoty dochodzone;j
tytulem skapitalizowanych odsetek za op6znienie w zaplacie tego odszkodowania.

Przypomnieé¢ natomiast wypada, ze do wymagan formalnych przewidzianych dla pozwu przepisem art. 187 § 1 pkt
1 k.p.c. nalezy zawarcie w pozwie doktadnie okre$lonego zadania. Dokladne okreélenie zgdania w sprawie o zaplate
obejmuje nie tylko wskazanie rodzaju dochodzonego roszczenia i jego podstawy faktycznej, ale takze wskazanie kwoty,
ktorej zaptaty powdd domaga sie od pozwanego. W niniejszej sprawie nie spelnia tego wymagania dolaczenie do pisma
procesowego powoda z dnia 13 lutego 2017 roku tabelki zawierajacej zestawienie ksiegowe obrazujace stan zadluzenia
pozwanej, podpisanej przez (...) i Administrowanie (...) S.i S-ka Spoétke jawna w L. (k. 35). Dokument ten jest co
najwyzej dowodem w sprawie przewidzianym w art. 245 k.p.c., a wiec dokumentem prywatnym $wiadczacym o tym,
Ze osoba, ktora go podpisala zlozyla o§wiadczenie o tresci wynikajacej z dokumentu. Nie spos6b natomiast uznac,
ze stanowi on integralna cze$¢ pisma procesowego jakim jest pozew, obejmujacy oS§wiadczenie procesowe powoda,
okreslajace jego zadanie co do wysoko$ci. Podkresli¢ jednoczesnie nalezy, ze nie jest dopuszczalna taka sytuacja, w
ktorej Sad rozpoznajacy sprawe samodzielne ustalalby z jakim co do wysoko$ci roszczeniem zaplaty wystapil powod w
pozwie. Do tego za$ sprowadzaloby sie dociekanie i okre$lanie przez Sad, ktore z kwot wskazanych w tabelce skladaja
sie na zadanie zaplaty czynszu i skapitalizowanych odsetek zwigzanych z opdznieniem w zaplacie czynszu, a ktére na
odszkodowanie z art. 18 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw i na skapitalizowane odsetki za op6Znienie w
zaplacie tych nalezno$ci.

Dokladne okreslenie zadania pozwu tak co do jego podstawy faktycznej, jak i wysoko$ci wiaze sie nierozerwalnie z
rozpoznawaniem istoty sprawy przez sad. Przede wszystkim wyznacza granice zawislo$ci sporu, decyduje o kierunku
postepowania dowodowego i obronie pozwanego, rzutuje na ocene prawna roszczenia, a na koniec wyznacza granice
powagi rzeczy osadzone;j. Jezeli sad rozpoznaje sprawe w sytuacji gdy nie zostalo doktadnie okre$lone zadanie pozwu
i w rezultacie orzeka o takim zadaniu, to nie rozpoznaje istoty tej sprawy.

Taka sytuacja wystgpila w niniejszym postepowaniu. Mimo braku dokladnie okre§lonego zadania (art. 187 § 1 pkt
1 k.p.c.), powdd nie zostal, po zlozeniu pisma z dnia 13 lutego 2017 roku, wezwany do uzupeklienia pozwu, a Sad
Rejonowy rozpoczal procedowanie w sprawie. Jakkolwiek Sad prawidlowo przyjal, ze po przekazaniu pozwu w czesci
obejmujacej roszczenie odszkodowawcze do postepowania zwyklego, przedmiotem zgdania pozostawal czynsz najmu
za jeden miesiac (kwiecien 2015 roku), to jednak nie sposéb uznac, ze kwota dochodzonej naleznoéci byta Sadowi
znana, jak tez trudno jest wnioskowaé w jakim zakresie, tj. co do jakiej kwoty, wyrok oddalajacy powddztwo odnosi sie
takze do skapitalizowanych odsetek. Ubocznie wypada zauwazy¢, ze w wyniku powyzszych uchybien takze przekazanie
do postepowania zwyklego pozwu w czeSci obejmujacej zadanie zasadzenia odszkodowania z art. 18 ust. 11 2 ustawy
o ochronie lokatoré6w miato za przedmiot niesprecyzowane co do wysoko$ci roszczenie.

W kontekscie tych rozwazan nalezy podkresli¢, ze bezskuteczna, gdyz dokonana w spos6b niedopuszczalny przepisem

art. 193 § 2" k.p.c., byla ponowna zmiana pow6dztwa, jaka miala miejsce na rozprawie w dniu 29 sierpnia 2017, kiedy
pelnomocnik powoda o$wiadczyl, ze dochodzi pozwem czynszu najmu za okres od kwietnia 2015 roku do maja 2016
roku, a nadto oplat za media i zaznaczyl jednoczeénie, Ze najem zostal wypowiedziany ze skutkiem na 30 kwietnia
2016 roku, a zatem roszczenie bedzie obejmowato czesciowo takze roszczenie o bezumowne korzystanie.

Dokonujac oceny prawidlowoéci zaskarzonego wyroku, wskaza¢ wypada, ze tre$¢ uzasadnienia tego orzeczenia
nastrecza trudnoS$ci w ustaleniu jakie przyczyny zadecydowaly o oddaleniu powodztwa. Sad Rejonowy ocenial zadanie
powoda w dwoch aspektach, a mianowicie: 1/ niewazno$ci czynnoéci prawnych dokonanych przez powoda wesp6t
z J. J. w imieniu pozostalych wspoélwlascicieli oraz niewaznoéci czynnosci podejmowanych przez spoétke (...) i s-
ka Spoélka jawna w L. i w konsekwencji braku po stronie powoda uprawnienia do podejmowania czynno$ci zarzadu
nieruchomos$cia wspdlng, 2/ braku umowy lub orzeczenia sagdowego o podziale nieruchomosci do korzystania. Jak sie



wydaje Sad pierwszej instancji doszedl do przekonania, ze niewazno$é czynnoéci prawnych podjetych przez powoda, a
zwigzanych z zarzadem nieruchomoscia wspo6lna nie pozbawia A. U. (1) prawa do domagania sie od pozwanej zaplaty
czynszu, jednakze tylko w czes$ci odpowiadajacej wielkoSci udzialu powoda w prawie wlasnosci tej nieruchomo$ci.
Ostatecznie Sad ten stanal jednak na stanowisku, Ze i to roszczenie nie przystluguje powodowi z tej przyczyny, ze
nieruchomo$¢ nie zostala podzielona do uzywania, za$ jeden ze wspotwlascicieli — Z. B. — nie akceptowal korzystania
ze spornego lokalu przez powoda, a zatem A. U. (1) nie mial prawa do wylacznego korzystania z tego lokalu i pobierania
z niego pozytkow.

Rozumowanie to nie jest poprawne i narusza przepis art. 200 k.c. oraz art. 209 k.c.

Stosownie do treéci art. 200 k.c., kazdy ze wspdiwlascicieli zobowigzany jest do wspoldzialania w zarzadzaniu rzecza
wsp6lna. Zarzad rzecza wspolna obejmuje wszelkie czynnoéci prawne (materialne i prawnoprocesowe) oraz czynnosci
faktyczne zwigzane z rzecza wspoélnag.

Zarzad, o ktorym mowa w art. 200 k.c. jest zarzadem ustawowym. Do jego sprawowania nie jest potrzebna
umowa wspoétwlascicieli ani orzeczenie sadu. W uchwale 7 sedziéw z dnia 14 czerwca 1965 roku, wpisanej do
ksiegi zasad prawnych (III CO 20/65, OSPiKA 1966/12/272), Sad Najwyzszy wskazal, ze zarzad ustawowy maja
obowiagzek wykonywac wszyscy wspolwlasciciele. Jesli jednak niektérzy z nich tego nie czynia, to zarzad ustawowy
wykonuja pozostali wspolwlasciciele lub nierzadko tylko jeden z nich. Co do istoty zarzad sprawowany przez
jednego lub niektérych wspotwlascicieli jest jednak takim samym zarzadem jak zarzad umowny lub sadowy. Sad
Najwyzszy wyjasnil nadto, ze pobieranie czynszu najmu lub innych przychodéw z rzeczy wspoélnej jest czynno$cia
zarzadu, dlatego tez nalezy do osob, ktore ten zarzad wykonuja, bez wzgledu na to czy jest to zarzad okreslony
W umowie, postanowieniu sadu, czy zarzad wykonywany wprost na podstawie przepisow ustawy. W omawianej
uchwale wskazano, ze dochodzenie przed sadem czynszu najmu nalezy do czynno$ci zwyklego zarzadu, jak tez,
ze wyrazenie zgody na dokonanie czynnoSci zwyklego zarzadu moze by¢ wyrazne lub nawet milczace, wynikajace
z okoliczno$ci. Jednocze$nie Sad Najwyzszy stanagt na stanowisku, ze wspolwladciciel dochodzacy czynszu lub
innej podobnej nalezno$ci, a nie dysponujacym udzialem wiekszoSciowym, nie musi dla usprawiedliwienia swojej
legitymacji wykazaé, ze dziala za zgoda wiekszoéci wspotwlascicieli. W ocenie Sadu Najwyzszego czynnos$é ta jest
bowiem jednocze$nie czynnoS$cig zachowawcza, o ktérej mowa w art. 209 k.c. Z orzeczenia tego wynika tez teza,
ze wspolwlasciciel, ktory na mocy art. 83 § 1 Prawa rzeczowego (obecnie art. 200 k.c.) zarzadza rzecza stanowiaca
przedmiot wspotwlasnoSci, jest uprawniony do dochodzenia calej naleznosci z tytulu czynszu najmu, chyba ze inny
wspoétwlasciciel temu sie sprzeciwi albo wytoczy takze powo6dztwo o czynsz za ten sam okres. W takiej sytuacji
sad rozpoznajacy sprawe nie moze uwzgledni¢ roszczenia wspotwlaéciciela o czynsz w caloSci, a pierwszy z tych
wspotwlascicieli nie moze skutecznie zadac czeSci czynszu przypadajacego na udzial wspdlwlasciciela wyrazajacego
sprzeciw.

Powyzsze stanowisko zostalo podtrzymane przez Sad Najwyzszy p6zniejszych orzeczeniach (por. np. wyrok z dnia 28
kwietnia 2005 roku, III CK 504/04, LEX nr 151662, uzasadnienie wyroku z dnia 25 lipca 2003 roku, V CK 141/02,
LEX nr 157318), z ta jednak uwaga, ze w wyroku z dnia 28 kwietnia 2005 roku, III CK 504/04, Sad Najwyzszy uznal, ze
nie jest konieczne powolywanie sie na art. 209 k.c. jak podstawe uzasadniajaca prawo do dochodzenia calego czynszu
przez zarzadzajacego wspotwlasciciela, ktory nie ma wiekszosci udziatow, gdyz zgode wspodtwlascicieli na te czynnoséé
wywodzi sie z ich milczacej aprobaty.

Sad Okregowy w calej rozciagloéci podziela stanowisko wyrazone w uchwale z dnia 14 czerwca 1965 roku, I1I CO 20/65,
OSPiKA 1966/12/272, powszechnie aprobowanej takze w doktrynie.

Sad Rejonowy oddalajac zadanie pozwu w caloSci nie mial na wzgledzie wnioskéw plynacych z przytoczonych orzeczen
Sadu Najwyzszego, jak tez wynikajacej z nich wyktadni art. 200 k.c. oraz art. 209 k.c. i z jednej strony bezzasadnie
wigzal brak legitymacji strony powodowej do dochodzenia zaplaty czynszu z brakiem podzialu nieruchomosci
wspolnej do uzywania, za$ z drugiej strony z brakiem zgody wiekszos$ci wspotwlascicieli na zadanie zaplaty calego
czynszu. Wskazaé natomiast nalezy, iz o ile oczywisty jest sprzeciw cze$ci wspotwlascicieli w osobach Z. B., P. B. i



R. B., dysponujacych lacznie udzialem 60/168 w prawie wspotwlasnosci nieruchomoéci, jesli idzie o wypowiedzenie
najmu (o$wiadczenie k. 61), zadanie zaplaty czynszu wylacznie na konto powoda i podwyzszenie czynszu naleznego
od pozwanej (o$§wiadczenie k. 10 v), o tyle brak jest w okoliczno$ciach niniejszej sprawy jakichkolwiek przestanek
i dowodéw do wnioskowania, ze sprzeciwili sie temu pozostali wlaéciciele, jak tez, ze pow6d nie dysponuje zgoda
pozostalych wspodlwlascicieli na wytoczenie powodztwa o zaplate czynszu najmu i dokonanie pozostalych czynnosci
wskazanych w o$wiadczeniach Z. B., P. B. i R. B.. Co wiecej, brak jest tez przeslanek i dowodéw na to, ze A. U.
(1) wespdl z J. J. nie dysponowali zgoda wszystkich lub wiekszosci wspotwlaseicieli na podejmowanie w ramach
zarzadu ustawowego innych czynnos$ci zwigzanych z nieruchomoscia wspolng, niewymienionych w o§wiadczeniach
tych trzech wspotwlascicieli, w tym do powierzenia administrowania nieruchomoscia Spdlce jawnej, czy ksztaltowania
tresci stosunku najmu z pozwana, poza wypowiedzeniem dokonanym w dniu 1 marca 2016 roku i podwyzka czynszu,
ktora jak sie wydaje, stala sie zrédlem dla dochodzenia roszczenia w niniejszej sprawie, a ktorej sprzeciwili sie trzej
wspoétwlasciciele, nieposiadajgcy jednak udzialu wiekszoSciowego.

Jak trafnie przyjmuje sie w orzecznictwie (o czym byla mowa wyzej) i w doktrynie, przepisy prawa nie przewiduja
w zasadzie obowigzku zachowania szczegélnej formy dla wyrazenia zgody na dokonanie czynno$ci zarzadu, poza
koniecznos$cig zachowania formy wtasciwej dla danej czynno$ci prawnej w sytuacji zgody na rozporzadzenie rzecza
wspoblng (por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 5 marca 2015 roku, V CSK 293/14, LEX nr 1666913). Mozliwe
jest wobec tego wyrazne zlozenie tej zgody na piSmie lub ustnie, albo tez jej wyrazenie w spos6b dorozumiany, w
szczego6lnosci milczacy, a nawet zgoda moze wynikaé z okoliczno$ci, gdy wspdlwlasciciele wiedza o podejmowanych
czynno$ciach i nie sprzeciwiajg sie im (tak: J. Gudowski /red./, Kodeks Cywilny. Komentarz. Tom II. Wlasno$¢ i inne
prawa rzeczowe. WK 2016, wyd. II).

Sad Rejonowy oceniajac zadanie pozwu nie uwzglednit ani tych okolicznosci, ktére byly istotne dla oceny wazno$ci
czynno$ci zarzadu nieruchomoscia wsp6lna podejmowanych w zwiazku z przedmiotowym stosunkiem najmu, ani
tego, ze powod powolujacy sie na sprawowanie zarzadu, co wynika z przedlozonych przez niego dowodow, nie
ma obowigzku wykazywania zgody pozostalych wlascicieli na dochodzenie naleznego czynszu takze dlatego, ze jest
to réwniez czynno$§¢ zachowawcza z art. 209 k.c. W rezultacie oddalajac powodztwo w catoSci, Sad uchylil sie od
ustalenia i oceny prawnej okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy w Swietle tresci pozwu i
sprzeciwu od nakazu zaplaty, a tym samym nie rozpoznat jej istoty. Do okolicznoSci tych w pierwszym rzedzie nalezato
ustalenie tresci stosunku najmu wiazacego strony, w szczeg6lnoéci za$ treSci obowigzkow finansowych pozwanej z
tytulu czynszu i ewentualnie innych oplat dodatkowych, a nastepnie zasadnosci i skutecznoéci podwyzek czynszu,
kwestionowanych przez pozwang A. K. (1) oraz wspdlwlascicieli Z. B., P. B. i R. B. i w dalszej kolejnoéci ewentualnie
kwestii zwigzanych z podniesionym w sprzeciwie zarzutem potracenia.

Wskazaé w tym zakresie nalezy, ze istnienie stosunku najmu lokalu opisanego w pozwie bylo okolicznoscia bezsporna
miedzy stronami. Shuszna jest przy tym uwaga Sadu pierwszej instancji, ze najem dla pozwanej powstal z pewnoscia w
wyniku wstgpienia w stosunek najmu tego lokalu, co zostalo ustalone prawomocnym wyrokiem Sadu Rejonowego w
Lublinie z dnia 17 marca 1992 roku w sprawie I C 212/92. Niewatpliwie tez najem byl wykonywany przez obie strony,
o czym $wiadczy zaréwno tre$¢ pozwu i sprzeciwu od nakazu zaplaty, jak i tre$¢ korespondencji wymienianej miedzy
pozwana a (...) i s-ka Spolka jawng w L.. Jakby zatem nie ocenia¢ skutkow prawnych oéwiadczenia woli z dnia 1
marca 2016 roku o wypowiedzeniu najmu, zlozonego pozwanej przez wymieniong Spoétke, to najem ten z pewnoscia
trwat w kwietniu 2015 roku. Brak jest jednoczes$nie jakichkolwiek twierdzen i dowodow, z ktérych wynikaloby, ze w
okresie od dnia 18 stycznia 1992 roku, tj. od dnia wstapienia pozwanej w stosunek najmu do dnia 1 grudnia 2005 roku
najem wygasl na skutek jego niewykonywania, rozwigzania umowy przez strony albo jej wypowiedzenia, w wyniku
czego doszlo nastepnie do zawarcia nowej umowy najmu z dnia 1 grudnia 2005 roku. Dlatego tez kwestia waznoSci
tej umowy w aspekcie powstania stosunku najmu nie ma rzeczywiscie zadnego znaczenia w niniejszej sprawie. Co
najwyzej mozna byloby natomiast rozpatrywac te umowe w kategorii czynnoSci prawnej ustalajacej tre$¢ stosunku
najmu, ewentualnie ustalajacej nowe warunki najmu i w tym kontekscie oceniaé¢ jej wazno$¢ i skutecznosé.

Brak jakichkolwiek ustalen faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, przy jednoczesnym nierozpoznaniu
jej istoty w wyniku naruszenia przez Sad Rejonowy przepisow prawa materialnego, tj. art. 200 k.c. i art. 209



k.c., skutkowa¢ musialo uchyleniem zaskarzonego wyroku i przekazaniem sprawy Sadowi pierwszej instancji do
ponownego rozpoznania.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad wezwie strone powodowa w pierwszej kolejnoSci do uzupelienia brakéw
formalnych pozwu poprzez dokladne okreslenie zagdania i wskazanie kwoty dochodzonej od pozwanej tytulem zaplaty
czynszu oraz kwoty skapitalizowanych odsetek od tej naleznoéci, z wyznaczeniem stosownego terminu i rygoru
zawieszenia postepowania, gdyz zwrot pozwu po nadaniu mu biegu nie jest juz mozliwy.

Nastepnie Sad przestucha informacyjnie strony i przeprowadzi w razie potrzeby inne dowody zaoferowane przez
strony celem ustalenia tresci stosunku najmu, ktérego pozwana jest strong, w szczego6lno$ci zas kwestii zwigzanych z
wysokoscia czynszu, jaki zobowigzana byla placié pozwana i rzeczywiécie uiszczonych z tego tytulu kwot. Niezbednym
bedzie przy tym ustalenie okolicznosci, w jakich dochodzilo z pewnoscia przez tak dlugi okres trwania najmu,
do zmiany obowigzkéw finansowych najemcy, zwlaszcza za$ kto ze strony wspotwlascicieli dokonywal czynnosci
prawnych ksztaltujacych te obowiazki. W dalszej kolejnosci konieczne bedzie dokonanie oceny, czy czynnoéc
powodujaca zmiane wysokoSci czynszu, stanowigca jak sie wydaje zrodlo roszczenia powoda, byla w okoliczno$ciach
niniejszej sprawy czynnoécia zwyklego zarzadu, czy tez przekraczala zwykly zarzad i wymagala zgody wszystkich
wspolwlascicieli. Jest to szczeg6lnie istotne w sytuacji, gdy niektorzy wspotwlasciciele, wymienieni wyzej, sprzeciwili
sie podwyzce czynszu. Stosownie do wynikow tych ustaleni i ich oceny prawnej, Sad Rejonowy podejmie dalsze decyzje
co do podniesionego w sprzeciwie zarzutu niezasadno$ci podwyzki czynszu, ktérego zrodlem bylo kwestionowanie
kalkulacji podwyzki, a nie legitymacji powoda do podjecia czynnoéci jako takiej. W zalezno$ci od oceny tego
zarzutu Sad zadecyduje natomiast, czy zachodzi w niniejszej sprawie konieczno$é rozwazania zarzutu potracenia
podniesionego przez pozwang w pozwie. Jezeli konncowo Sad Rejonowy dojdzie do przekonania, ze pozwana jest
dluznikiem w zakresie niezaplaconych naleznoéci czynszowych, wskazanych w pozwie, to winien mie¢ na uwadze
przy wydawaniu wyroku uwagi ptynace z uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 14 czerwca 1965 roku, III CO 20/65, a
mianowicie, ze sprzeciw niektérych wspotwlascicieli powoduje, iz inny wspotwlasciciel nie moze zadaé zaplaty czesci
czynszu przypadajacej na udzial wspotwlasciciela zglaszajacego sprzeciw.

Z przedstawionych wzgledow Sad Okregowy, na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. oraz art. 505" § 1 k.p.c. uchylil zaskarzony
wyrok i przekazatl sprawe Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania.



