Sygnatura akt: I C 332/16 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 07 grudnia 2016 roku

Sad Rejonowy w Wabrzeznie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Ludmila Dulka - Twarogowska

Protokolant: sekr. sad. Arleta Ratajczak

po rozpoznaniu w dniu 28 listopada 2016 roku w Wabrzeznie na rozprawie
sprawy z powodztwa: E. D.

przeciwko: (...) Sp.z o.o0.w W,

- 0 zaplate

I. zasadza od pozwanej (...) Sp. z 0. o. w W. na rzecz powoda E. D. kwote 2.275,00 zl (dwa tysigce dwieScie
siedemdziesiat pie¢ ztotych zero groszy) z ustawowymi odsetkami za op6Znienie:

- od kwoty 595,83 zl (pietset dziewieédziesiat piec zlotych osiemdziesiat trzy grosze) od dnia 11 kwietnia 2013 roku
do dnia zaplaty,

- od kwoty 595,83 zl (piecset dziewiecdziesiat pie¢ zlotych osiemdziesiat trzy grosze) od dnia 11 maja 2013 roku do
dnia zaplaty,

- od kwoty 595,83 zl (pieéset dziewiecdziesiat pie¢ zlotych osiemdziesiat trzy grosze) od dnia 11 czerwca 2013 roku
do dnia zaplaty,

- od kwoty 487,50 zt (czterysta osiemdziesiat siedem zlotych pieédziesiat groszy) od dnia 11 lipca 2013 roku do dnia
zaplaty.

II. zasadza od pozwanej (...) Sp. z 0. 0. w W. na rzecz powoda E. D. kwote 1.317,00 zl. (jeden tysigc trzysta siedemnascie
zlotych zero groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sedzia Sadu Rejonowego
Ludmila Dulka - Twarogowska

Sygn. akt I C 332/16 upr

UZASADNIENIE

Powod E. D., reprezentowany przez pelnomocnika bedacego adwokatem, w dniu 08 kwietnia 2016r. (data nadania w
placowce pocztowej) wystapil do sadu z pozwem wnoszac o wydanie nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym
i zasadzenie od pozwanej (...) Sp. z 0.0. w W. kwoty 2.275 zl wraz z ustawowymi odsetkami od kwot: 595,83 zl - za
okres od 11 kwietnia 2013r. do dnia zaplaty, 595,83 zl - za okres od 11 maja 2013r. do dnia zaplaty, 595,83 zt - za okres
od 11 czerwca 2013r. do dnia zaplaty, 487,50 zl - za okres od 11 lipca 2013r. do dnia zaplaty, a takze zwrotu kosztow
procesu wedlug norm przepisanych.



Uzasadniajac swoje stanowisko powdd podal, ze dochodzona nalezno$¢ glowna stanowi niezaplacony czynsz
odpowiadajacy wielkoSci jego udzialu we wspolwlasnosci (13/24), wynikajacy z umowy najmu lokalu uzytkowego
polozonego przy (...)(...)nr (...) w W., obowigzujacej w okresie od 16 lutego do 18 lipca 2013r., ktora jako wiekszos$ciowy
wspolwlasciciel zawarl z pozwana (k.2-5).

W dniu 19 kwietnia 2016r. Sad Rejonowy w Wabrzeznie wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, w
ktorym uwzglednil w catoéci zadanie pozwu (k.36).

W sprzeciwie pozwana, reprezentowana przez pelnomocnika bedacego adwokatem, zaskarzyla nakaz zaplaty w caloSci
podnoszac zarzut niewazno$ci umowy najmu z (...). oraz wniosla o zasadzenie kosztow postepowania. Pozwana
potwierdzila zawarcie z powodem umowy najmu lokalu uzytkowego. Jednak, z uwagi na to, ze czynno$¢ ta przekraczala
zakres zwyklego zarzadu, a do jej zawarcia doszlo bez wymaganej zgody i przy sprzeciwie wspotwlasciciela Z. D., byla
ona niewazna z mocy prawa (art. 199 kc). Pomimo, iz powdd skladal zapewnienia, ze zawarcie umowy nie bedzie
naruszalo praw osob trzecich, doszlo do naruszenia praw drugiego wspotwlasciciela nieruchomosci Z. D.. Wedlug
pozwanej, zgodng decyzja wspolwlascicieli ustalono, iz wskazana umowa najmu bedzie traktowana jako niezawarta i
w jej miejsce w dniu (...). przy udziale takze Z. D., podpisano nowga umowe najmu (k.41, 46-51).

W pi$mie procesowym z dnia 06 lipca 2016r. powdd twierdzil, ze zawarcie przez niego umowy najmu bylo czynnoScia
zwyklego zarzadu, poniewaz przedmiotowy lokal uzytkowy nieprzerwanie od wielu lat stanowil przedmiot najmu, a on
jest wiekszo$ciowym wspotwlascicielem (art. 201 ke). Na wypadek uznania przez sad, iz przedmiotowa umowa jednak
stanowila czynno$¢ prawna przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, powdd zglosil roszczenie ewentualne, domagajac
sie od pozwanego kwoty dochodzonej pozwem, jako wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci lub
roszczenia z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia (k.65-66v).

Pozwana w piSmie procesowym z dnia 29 sierpnia 2016r. podniosta, Ze zostala wprowadzona przez powoda w
blad, ktory twierdzil, ze posiada wszystkie pelnomocnictwa i nie wystepuja przeszkody prawne do przeprowadzenia
prac adaptacyjnych lokalu. Tymczasem po podpisaniu umowy okazalo sie, ze uzyskanie zgody wlasciwych organow
na modernizacje lokalu, zaloZzenie w nim instalacji CO i rozpoczecie dzialalnoéci nie jest albo mozliwe, albo nie
w terminie, o jakim zapewnial powod. Ponadto pozwana wskazala, ze uzyskala informacje o konflikcie powoda
ze wspolwlascicielem nieruchomoéci Z. D., ktéry nie wyrazal zgody i sprzeciwial sie najmowi oraz modernizacji
lokalu. Pozwana zarzucita powodowi niewykazanie, aby przedmiotowy lokal byt faktycznie od lat wynajmowany
i uwazala zawarta umowe najmu za niewazng w Swietle art. 199 ke. R. O.bedacy przedstawicielem pozwanej
zaproponowal powodowi rozwigzanie zawartej umowy w trybie natychmiastowym, na co E. D.przystal. Nastepnie
dokonal ustalen z powodem i Z. D.w zakresie uznania zawartej umowy za niewazna, a w dniu (...). doszlo do zawarcia
ze wspotwlascicielami nowej umowy najmu tego samego lokalu (k.87-91).

Pow6éd na rozprawie w dniu 19 wrze$nia 2016r. podtrzymal swoje wczedniejsze stanowisko procesowe i
zakwestionowal wszystkie twierdzenia pozwanej, w szczegdlnoSci o braku instalacji w lokalu oraz braku
poinformowania przedstawiciela spolki o istnieniu wspolwlasnosci, poniewaz wynikaly one z treSci umowy najmu
(k.107)

Pozwana na rozprawie w dniu 19 wrze$nia 2016r. podtrzymata swoje stanowisko, zakwestionowala waznos§¢é umowy
najmu takze z tego wzgledu, iz jej tre$c nie zawierala koniecznego elementu w postaci wskazania okresu, na ktory
zostala zawarta. Jednoczeénie nie podwazala wysokosci zadanych przez powoda kwot tytutem czynszu (k.107v).

Wobec tredci art. 505 * pkt 1 kpe, niniejsza sprawa zostala rozpoznawana w postepowaniu uproszczonym.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powdd E. D.wraz ze Z. D.sg wspotwtascicielami zabudowanej nieruchomosci polozonej przy (...)(...) nr (...) w W, dla
ktérej Sad Rejonowy w WabrzeZnie prowadzi ksiege wieczystg nr (...). Udzial E. D.we wlasno$ci tej nieruchomosci
wynosi 13/24, natomiast Z. D.11/24. Na parterze wskazanej nieruchomo$ci znajduja sie dwa lokale uzytkowe, z ktorych



jeden o pow. 64 m(?. Poczawszy od 1999r. lokal ten byl wielokrotnie wynajmowany na prowadzenie dziatalno$ci
gospodarczej, w tym uslugowej, handlowej oraz gastronomicznej, przy czym jego zaplecze bylo takze okresowo
traktowane jako mieszkanie. Poczatkowo mieécil sie w nim sklep obuwniczy, od 2003r. byla prowadzona sprzedaz
ciast i alkoholi. Nastepnie w lokalu mieScily sie kolejno sklepy: elektryczny i obuwniczy. Za wyjatkiem jednej umowy
najmu z 2003r., ktora zostala podpisana zar6wno przez powoda, jak i Z. D., pozostale byly zawierane z najemcami
wylacznie przez E. D..

W dniu (...)r. powdd zawarl z pozwana (...) Sp. z 0.0., reprezentowang przez Prezesa Zarzadu R. O., umowe najmu
wskazanego lokalu. Przed zwarciem umowy R. O.kilkukrotnie ogladal lokal w towarzystwie innych osé6b, a kiedy
uznal, ze nadaje sie on pod planowang przez niego dzialalnoé¢ gospodarcza, ktoéra mial rozpoczac od dnia 01 kwietnia
2013r., zdecydowal sie go wynaja¢ od E. D.. W par. 1 ust. 1 zawartej umowy najmu E. D.zawarl o§wiadczenie,
iz jest wspotwlascicielem posiadajacym 13/24 udzialu w nieruchomosci, w ktérej na parterze od frontu budynku
znajduje sie lokal uzytkowy skladajacy sie z pomieszczenia ustugowego, magazynowego, biurowego i WC o pow.
64 m®, stanowigcy przedmiot umowy. W par. 1 ust. 2 umowy strony zgodnie oéwiadczyly, iz nie ma jakichkolwiek
przeszkod prawnych, ktore ograniczalyby ich prawo do skutecznego zawarcia umowy najmu. Part. 1 ust. 3 umowy
stanowil, iz pozwana wynajmowala lokal z przeznaczeniem na dzialalno$§é gastronomiczno-handlows. Zgodnie z par.
2 ust. 1 umowy pozwana zobowigzala sie do placenia z géry do dnia 10-tego kazdego miesiaca czynszu w wysokos$ci
1.100z}/m-c w okresie od 01 kwietnia do 30 czerwca 2013r., 1.500 zl/m-c w okresie od 01 lipca 2013r. do 30
wrze$nia 2013r., a nastepnie 1.900 zl/m-c w okresie od 01 pazdziernika 2013r. W razie zwloki w uiszczaniu czynszu
powdd jako wynajmujacy mial prawo doliczania odsetek karnych za opdznienie w wysokoSci odsetek ustawowych.
Zgodnie z par. 2 ust. 2 umowy, powdd zobowigzal sie zainstalowa¢ wewnetrzng instalacje grzewcza w postaci
grzejnikdw i instalacji przygotowanej do podlaczenia ogrzewania gazowego do 30 marca 2013r., przy czym podlaczenie
wewnetrznej instalacji do pieca gazowego i uruchomienie tego ogrzewania w lokalu mialo nastapi¢ najp6zniej do
30 wrzes$nia 2013r. W umowie zostal takze zawarty zapis, iz wynajmujacy poczynil stosowne kroki w celu realizacji
tego podlaczenia, wnoszac sprawe sadowa w dniu 4 grudnia 2012r. w Sadzie Rejonowym w Wabrzeznie. Strony
zastrzegly w umowie, iz jezeli wynajmujacy nie spelni powyzszego zobowiazania, bedzie pokrywal r6znice w kosztach
ogrzewania gazowego i elektrycznego zalozonego przez najemce we wlasnym zakresie, od 1 pazdziernika do czasu
uruchomienia ogrzewania gazowego (par. 2 pkt 3 umowy). W mys$l postanowienia par. 10 umowy, wszystkie zmiany
umowy wymagaly zachowania formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci.

R. O. przejal lokal od powoda w dniu 16 lutego 2013r. Wéwczas otrzymal klucze i zglosil swoje uwagi dotyczace:
wystepowania widocznych otwordéw od przewiercen w panelach PCV, znajdowania sie w lazience licznika wody oraz
braku (zdemontowaniu) licznika energii elektryczne;j.

W okresie od 01 kwietnia 2013r. do 18 lipca 2013r. pozwana nie dokonala zaplaty czynszu na rzecz powoda. R. O.
nigdy nie zlozyt E. D. pisemnych o§wiadczen zar6wno o wypowiedzeniu, o odstagpieniu od umowy, jak i o uchyleniu
sie od skutkoéw prawnych o$wiadczenia woli zlozonego w zwiazku z zawarciem umowy najmu z 16 lutego 2013r.

W dniu 12 czerwca 2013r. Sad Rejonowy w C. VI Zamiejscowy Wydzial Cywilny z/s w W.wydal postanowienie
o zezwoleniu wnioskodawcy E. D.na dokonanie szeregu czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu w
odniesieniu do lokalu uzytkowego na parterze budynku kamienicy polozonej przy (...) w postaci m.in. wykonania
wewnetrznej instalacji gazowe;j.

W dniu 19 lipca 2013r. z inicjatywy R. O., E. D.wraz ze Z. D.jako wynajmujacy zawarli z pozwana nowa umowe najmu,
ktorej przedmiotem byt ten sam lokal uzytkowy polozony przy (...) w W..

Dowody: - odpis zwykly ksiegi wieczystej nr (...) (k.8-12);

- umowy nagjmu lokalu uzytkowego z 16.01.2003r. (k.68-70), 25.11.2004r. (k.71-72), 12.07.2011r.
(k.73-76);



- umowa najmu lokalu uzytkowego z 16.02.2013r. (k.17-19);

- protokoél przekazania opomiarowanych mediéow w lokalu uzytkowym (k.20);

- postanowienie sqdu z 12.06.2013r. VI Ns (...)(k.103-105);

- umowa najmu lokalu uzytkowego z 19 lipca 2013r. (k.21-24);

- zeznania Swiadka Z. D. z 19.09.2016r. (czas rejestracji 00:38:14 - 01:08:22);

- zeznania Swiadka A. C. z 28.11.2016r. (czas rejestracji 00:21:03-00:57:45);

- zeznania powoda E. D. z 28.11.2016r. (k. 176-178, czas rejestracji 01:20:08-02:19:02);

- zeznania Prezesa Zarzqdu pozwanej R. O. z 28.11.2016r. (k.176-178, czas rejestracji
02:20:19-02:58:40).

Pismem z dnia 21 maja 2015r. powdd wezwal pozwang do zaplaty w terminie 77 dni czynszu z umowy najmu zawartej
w dniu 16 lutego 2013r., w acznej wysokosci 4.200 zl. Na powyzsza kwote sktadaly sie: 1.1000zt za miesigc kwiecien
2013r. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 11 kwietnia 2013r. do dnia zaplaty, 1.1000z} za miesigc maj 2013r. wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 11 maja 2013r. do dnia zaplaty, 1.100z} za miesigc czerwiec 2013r. wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 11 czerwca 2013r. do dnia zaplaty i kwota 900zl za okres od 01 do 18 lipca 2013r. wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 11 lipca 2013r. do dnia zaplaty.

Dowdéd: - ostateczne przedsqgdowe wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem nadania (k.27-28,
k.29).

W pismie z dnia 01 lipca 2015r. pozwana poinformowala powoda, iz za okres od 08 sierpnia 2013r. do 17 wrze$nia
2014r. dokonala na jego rzecz platnoéci czynszu w czedci odpowiadajacej jego udzialowi, ktére wyczerpuja istniejace
zobowigzania wynikajace z umowy dzierzawy lokalu przy (...)nr(...) w W..

Dowéd: - pismo pozwanej z 01.07.20157. (k.30).

Pismem z dnia 24 sierpnia 2015r. powdd ponownie wezwal pozwana do zaplaty, wskazujac, iz zrodlo jego roszczenia
stanowi umowa najmu z 16 lutego 2013r.

Dowéd: - pismo powoda z 24.08.2015r. wraz z potwierdzeniem nadania (k.32-33).

Przedstawiony stan faktyczny zostal ustalony przez sad w oparciu o przeprowadzone dowody i w przewazajacym
zakresie byt on bezsporny. Wprawdzie pozwana zarzucala, iz twierdzenia powoda o wielokrotnym wynajmowaniu
przedmiotowego lokalu przed 16 lutego 2013r. byly goloslowne, jednak stanowisko to nie zaslugiwalo na
uwzglednienie, majac na uwadze tre$¢ przedlozonych przez powoda szeregu uméw najmu lokalu (k.68-76), dowdd z
jego przestuchania w charakterze strony oraz zeznania $wiadka Z. D., ktére w pelni ze sobg korespondowaly.

Oceniajac zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy Sad uznal za wiarygodne wszystkie dowody =z
dokumentow, poniewaz zadna ze stron nie kwestionowala ich autentycznoéci, czy prawdziwosci zawartych w nich
twierdzen, ani tez nie zaprzeczyla, aby osoby podpisane pod tymi pismami nie zlozyly oswiadczen w nich zawartych.
Sad dal wiare takze zeznaniom $wiadkéw oraz stron w tej czesci, w ktorej postuzyly do dokonania w sprawie
powyzszych ustalenn faktycznych. Pomiedzy relacjami poszczegdlnych oséb wystepowaly wprawdzie rozbieznosci,
ale dokonywanie szczegétowej ich analizy i oceny nie bylo konieczne do poczynienia ustalenn wystarczajacych do
rozstrzygniecia sporu w sprawie.

Jako nieprzydatne do ustalen faktycznych sad uznal wypowiedzenie przez pozwang umowy najmu zawartej w dniu 19
lipca 2013r. (k.25), protokolu z przekazania opomiarowanych mediéow z 01.10.2014r. (k.26), protokotu z kontroli (...)



(k.130-132, k.168-170), za§wiadczenia (...) (k.133), postanowienia (...) (k.134, k.163), decyzji (...) (k.135,k.136, k.138,
k.162, k.165, 166), uzgodnienia (...) (k.137,k.164), umow z (...) (k.139-142, k.143-146), pisma (...) (k.167). Dokumenty
te sporzadzono w okresie, kiedy juz obowigzywala nastepna umowa najmu, nie bedaca przedmiotem niniejszego
postepowania i nie mialy one zadnego wplywu na wazno$é umowy z 16 lutego 2013r., czy wysoko$¢ roszczenia, w
sytuacji, gdy pozwana nie kwestionowala tej wysoko$ci. Ponadto za nieprzydatne sad uznal takze wydruki zdjeé z
wnetrza lokalu (k.98-102), albowiem kwestia sposobu faktycznego wykorzystywania lokalu po jego wynajeciu przez
powoda, nie miata znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo w cato$ci na uwzglednienie.

E. D. domagal sie od strony pozwanej uregulowania naleznego mu czynszu z tytulu zawartej umowy najmu lokalu
uzytkowego z dnia 16 lutego 2013r. Poza sporem w niniejszej sprawie bylo zawarcie przez strony tej umowy, jej tres¢,
w tym wysoko$¢ ustalonego czynszu oraz okoliczno$é, iz czynsz ten nigdy nie zostal zaplacony przez pozwang.

Strona pozwana podnosila, ze roszczenie powoda byla bezzasadne, z uwagi na niewazno$¢ umowy najmu, ktoérg
powdd zawarl bez wymaganej zgody i przy sprzeciwie drugiego wspotwlasciciela, tj. Z. D., w sytuacji, gdy oddanie
nieruchomosci w najem stanowilo czynno$c¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. Ponadto pozwana wskazywala,
ze przedmiotowa umowa najmu zostala uznana na podstawie uzgodnien wspolwlascicieli za niezawartg, a nadto nie
zawierala niezbednego elementu w postaci czasookresu jej obowigzywania. Tym samym istota sporu sprowadzala sie
do kwestii waznosci i obowiazywania umowy najmu z 16 lutego 2013r.

Tytulem wstepu nalezy zaznaczy¢, ze sprawa niniejsza, w ktérej powdd domagal sie zaplaty czynszu z umowy najmu w

kwocie 1.713,92 z}, byla rozpoznawana w postepowaniu uproszczonym, bowiem zgodnie z art. 505 * pkt 1 kpc, przepisy
0 postepowaniu uproszczonym stosuje sie w sprawach o roszczenia wynikajace z umoéw, jezeli warto$é przedmiotu
sporu nie przekracza dziesieciu tysiecy zlotych.

W myél art. 187 § 1 ke, w kazdej sprawie cywilnej na powodzie cigzy obowigzek dokladnego okreSlenia zgdania i
wskazania uzasadniajacych je okolicznoéci faktycznych. Z kolei rola sadu jest dokonanie prawidlowej subsumpcji
podstawy faktycznej przytoczonej przez powoda pod odpowiednie normy prawa materialnego.

W przedmiotowej sprawie powdd byl reprezentowany przez fachowego pelnomocnika i w sposob jasny sformutowatl
oraz zakre$lil podstawe faktyczna dochodzonego roszczenia, wskazujac, iz domaga sie zaplaty kwoty 1.760,87 zl
majacej stanowi¢ niezaplacony czynsz z umowy najmu lokalu uzytkowego. Sformulowanie i okreSlenie podstawy
faktycznej powodztwa w niniejszej sprawie mialo istotne znaczenie, z tego wzgledu, ze byla ona rozpoznawana w
ramach postepowania uproszczonego. Taki rodzaj postepowania winny cechowaé szybko$é¢ i sprawno$¢, dlatego
ustawodawca przyjal w nim rozwigzania majace na celu zapobiezenie przedtuzaniu procesu. Jednym z nich jest zakaz

dokonywania zmiany powddztwa wynikajacy z art. 505% § 1 kpc, niezaleznie do tego, czy nowe zadanie nadawaloby
sie do rozpoznania w postepowaniu uproszczonym, czy tez nie. Zakaz zmiany pow6dztwa ma charakter bezwzgledny,
co oznacza, ze dotyczy zaréwno zmiany zadania, jak i zmiany podstawy faktycznej zadania zgloszonego w pozwie.

Przez zmiane podstawy faktycznej roszczenia nalezy rozumie¢ uzasadnienie tego samego zadania innymi
okoliczno$ciami faktycznymi. O zastgpieniu podanej pierwotnie podstawy faktycznej nowa podstawa w sprawie
o $wiadczenie mozna moéowié wtedy, gdy zmiana okoliczno$ci faktycznych powoduje, ze zadanie (cho¢ tak samo
sformutowane, np. dotyczace zaplaty takiej samej sumy pienieznej) nie jest juz tym samym, gdyz inne jest
materialnoprawne Zrodlo obowiazku, ktorego realizacji powod dochodzi (vide: postanowienie SN z 09 listopada
2004r., V CK 246/04, Legalis nr 82833; wyrok SN z 19 listopada 1998r., III CKN 32/98, OSNC 1999 nr 5, poz. 96, str.
59, MoP 1999 nr 5, str. 32, Biul. Inf. Pr. 1999 nr 2, str. 4, Legalis.nr 43109).

ZakreSlona przez powoda podstawa faktyczna powddztwa nie mogla wiec w toku procesu ulec zmianie. Niemniej
powdd prébowal tego dokonaé¢ i w piSmie procesowym z dnia 06 lipca 2016r. zglosil roszczenie ewentualne,



domagajac sie — na wypadek uznania przez sad, ze zawarta umowa najmu stanowila czynno$c¢ przekraczajaca zakres
zwyklego zarzadu —zasadzenia kwoty dochodzonej pozwem, jako wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania
z nieruchomogci, ewentualnie z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia (k.66). Nowe roszczenie powoda wigzalo sie ze
zmiang podstawy faktycznej powddztwa, bowiem zmieniala sie plaszczyzna faktyczna sporu i zespol twierdzen-faktow,
bedacych podstawa powddztwa. Pozostawiona zostala jedynie wysoko$¢ zadanej sumy.

Poniewaz zmiana powodztwa przez powoda w éwietle art. 505 § 1 kpe byla niedopuszczalna, sad wydal w tym zakresie
postanowienie z dnia 07 listopada 2016r. (k.156).

Jednocze$nie sad nie znalazl podstaw do zastosowania art. 5057 kpe, poniewaz sprawa nie cechowala sie szczegélna
zawilo$cig, a do jej rozstrzygniecia nie byty wymagane wiadomos§ci specjalne. Wprawdzie strona powodowa wystapila
z wnioskiem o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego, lecz nastepnie na rozprawie w dniu 19 wrze$nia 2016r. zostal
przez niag wycofany (k.107), w sytuacji, gdy pozwana wyrazila stanowisko, ze kwestionuje roszczenie tylko co do zasady,
a nie co do wysokoéci.

Skoro przedmiotem rozpoznania w sprawie bylo wylacznie roszczenie powoda oparte na umowie najmu i wobec braku
podstaw do zmiany powbdztwa, nie moglo by¢ ono badane pod katem bezumownego korzystania z lokalu, sad oddalil
pozostale wnioski dowodowe stron, jako nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy (k.177-177v).

Przechodzac do rozpoznania zarzutu pozwanej dotyczacego niewaznos$ci przedmiotowej umowy najmu, sad uznatl go
za bezpodstawny.

Bezspornym bylto, iz lokal uzytkowy stanowiacy przedmiot umowy najmu z dnia 16 lutego 2013r. stanowil
wspotwlasnoéé w czedciach utamkowych powoda E. D., ktéremu przyshugiwalo 13/24 czeéci i Z. D., ktory posiadal
11/24 czesci.

W przypadku, gdy rzecz przystluguje wiecej niz jednej osobie, nalezy odwolac sie do tresci przepiséw regulujacych
wspotwlasno$c, a wiec art. 195 i nast. kodeksu cywilnego. W niniejszej sprawie najistotniejsze jest odwolanie sie do
treSci dwoch przepiséw. W szczegoélnosci do art. 199 ke okreslajacego, ze rozporzadzenie rzecza wspélng oraz inne
czynno$ci przekraczajace zakres zwyktego zarzadu wymagaja zgody wszystkich wspotwlascicieli, a takze do art. 201 ke
stanowiacego, iz do czynnos$ci zwyklego zarzadu rzecza wspolna potrzebna jest zgoda wiekszo$ci wspodtwlaseicieli.

W pierwszej kolejnoSci nalezy rozwazy¢, czy oddanie lokalu w najem stanowi forme rozporzadzenia rzecza wsp6lng
w rozumieniu art. 199 ke. Poglady doktryny sa w tym zakresie podzielone i cze$¢ autorow uwaza, iz zawarcie umowy
najmu, jako czynnoS$ci zobowiazujacej odnoszacej sie do calej rzeczy, jest rozporzadzeniem rzecza (vide: P.Ksiezak,
komentarz do art. 199 kc [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. dr hab. Konrad Osajda, wyd. XV, Beck Online
2017). Z kolei inni wyrazaja stanowisko, ze umowa najmu, jako czynno$§¢ o charakterze wzglednym, nie stanowi
przejawu rozporzadzania, zaliczajac do tego pojecia jedynie takie czynno$ci jak przeniesienie wlasnosci, czy obcigzenia
wlasno$ci ograniczonym prawem rzeczowym (vide: Gorska, komentarz do art. 199 ke [w:] Kodeks cywilny. Komentarz,
red. prof. dr hab. E.Gniewiek, wyd. VII, Legalis 2016).

Sad orzekajacy w niniejszej sprawie opowiada sie za drugim ze wskazanych stanowisk, poniewaz czynno$ci
rozporzadzajace - zgodnie z treScia art. 199 ke - zawsze przekraczaja zwykly zarzad, natomiast najem, czy dzierzawa
(jako ,inna czynno$¢” w rozumieniu przepisu art. 199 kc) w zalezno$ci od okolicznoSci moga stanowié¢ czynnosci
przekraczajace zwykly zarzad, lecz nie w kazdym przypadku musza.

W dalszej kolejnoSci sad rozwazal, czy oddanie przez powoda lokalu w najem na gruncie niniejszej sprawy powinno
by¢ uznane za czynnos$¢ przekraczajaca zakres zwyktego zarzadu, czy tez w tym zakresie sie nie mieszczaca.

W zakres zarzadu nieruchomoscia objeta wspotwlasnosScia, o ktorym mowa w art. 199 - 205 i 208 ke, wchodzi
podejmowanie wszelkich decyzji i dokonywanie wszelkiego rodzaju czynnosci dotyczacych przedmiotu wspolnego
prawa, koniecznych lub przydatnych w toku gospodarowania rzecza, obejmujacych sfere utrzymania, zabezpieczenia



i eksploatacji rzeczy. Moga to by¢ zaréwno czynnos$ci faktyczne (remonty), prawne (zawieranie umoéw najmu), jak
i urzedowe (wnioski o pozwolenie na budowe). Przez zarzad majatkiem wspélnym rozumieé¢ nalezy caloksztalt
czynnoé$ci prawnych i faktycznych, ktére dotycza tego majatku bezposrednio lub posrednio ,,poprzez osiagniety skutek
gospodarczy” (vide: uchwala SN z 25 marca 1994 r., III CZP 182/93, OSNCP 1994 nr 7-8, poz. 146, OSP 1994 nr 9,
poz. 167, Wokanda 1994 nr 6, str. 1, Legalis nr 28518).

W ramach zarzadu ustawodawca wyrodznia kategorie czynnosci zwyklego zarzadu i czynnoSci przekraczajacych zwykly
zarzad, przy czym zadnej z nich nie definiuje. Pojecia te maja charakter wzgledny, a zakwalifikowanie danej czynnosci
do jednej lub drugiej grupy wymaga kazdorazowo uwzglednienia okoliczno$ci konkretnej sprawy i wystepujacego
w niej stanu faktycznego (vide: wyrok NSA z 16 lipca 2010r., IT OSK 906/09, Legalis nr 543742; wyrok SN z 04
pazdziernika 2006r., II CSK 218/06, Legalis nr 173937; wyrok SA w Poznaniu z 07 lutego 2006r., I ACa 829/05, OSA
2006 nr 12, poz. 40, Legalis nr 78965).

Pod pojeciem zwyklego zarzadu nalezy rozumiec¢ takie czynno$ci, ktére wiaza sie z zalatwianiem biezacych spraw
zwigzanych z normalng eksploatacja rzeczy, zarzadzaniem dla umozliwienia korzystania z niej i pobierania pozytkow
oraz utrzymaniem w stanie niepogorszonym (prowadzenie prawidlowej gospodarki), przy czym nie jest mozliwe ich
wyczerpujace skatalogowanie (vide: uchwata SN z 19 kwietnia 2002r., III CZP 18/02). Pozostate czynno$ci nalezy
zaliczy¢ do czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.

W przypadku rozporzadzania wspolng nieruchomoscia przez jednego ze wspodlwlascicieli, wiele zalezy od tego, czy
rozporzadzenie rzecza ma charakter czynnosci zwyklego zarzadu, czy tez przekracza zakres zwyklego zarzadu. W
zaleznoSci od tego, czy konkretna czynno$¢ jednego ze wspotwlascicieli mieSci sie w ramach zwyklego zarzadu,
czy tez go przekracza, wystepuje konieczno$é¢ uzyskania odpowiedniej zgody na jej dokonanie od pozostalych
wspoétwladcicieli, przy czym w pierwszym przypadku musi to by¢ zgoda wiekszoSci, w drugim — wszystkich
wspotwlascicieli.

Zakres zwyklego zarzadu zalezy od rodzaju rzeczy i innych okoliczno$ci, np. wplywu czynnoSci na caloksztalt
stosunkow zwigzanych z rzeczg. Dlatego ta sama czynno$¢é moze mieéci¢ sie w granicach zarzadu jedna rzecza, a
przekracza¢ je w odniesieniu do innej rzeczy, a nawet, w zaleznosci od okolicznosSci, w odniesieniu do tej samej
rzeczy, ale w roznym czasie (vide: K. Osajda, Kodeks cywilny. Komentarz, 2015). W orzecznictwie sagdowym slusznie
wskazano, iz wydzierzawienie nieruchomosci jest z reguly czynnoscia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, ale
w granicach zwyklego zarzadu moze pozostawaé takze wydzierzawienie wspolnej nieruchomosci przez jednego ze
wspotwlasceicieli, jezeli stanowi kontynuacje dotychczasowego sposobu jej uzytkowania. (vide: wyrok z 03 lutego
1964r., III CR 192/62, OSN 1965, Nr 1, poz. 9; wyrok SN z 04 pazdziernika 2006r., II CSK 218/06, Rzeczpospolita
2006, Nr 260, s. C3).

Nie moze budzi¢ watpliwosci, iz lokal uzytkowy winien przynosi¢ dochdd, ktéry moglby by¢ nastepnie przeznaczony
na biezace utrzymanie kamienicy, czy na niezbedne remonty. Aby nieruchomo$¢ mogla generowac pozytki cywilne,
niezbedne jest wykreowanie stosunku prawnego. Uzyskiwanie dochodéw z przedmiotowego najmu lokalu lezalo
wiec w interesie wszystkich wspotwladcicieli, a nie tylko powoda. W kamienicy objetej wspdtwlasnoscia znajduja
sie co najmniej dwa lokale, z ktorych kazdy byt i jest wykorzystywany w sposdb gospodarczy, poprzez czerpanie
pozytkow cywilnych z ich najmu, a zawarcie przez strony postepowania umowy najmu jednego z nich stanowilo jedynie
kontynuacje dotychczasowego, wieloletniego sposobu jego uzytkowania. Czynno$é zawarcia umowy najmu lokalu,
ktory byt dotychczas traktowany wylacznie gospodarczo, nalezy traktowac jako czynno$c zwyklego zarzadu, poniewaz
mies$ci sie w niej pelny cel gospodarczy korzystania z rzeczy wspolnej przez wspotwlasceicieli - pobieranie pozytkow
na podstawie stosunku prawnego. W doktrynie stusznie podnosi sie wiec, ze do czynnosci zwyklego zarzadu naleza
miedzy innymi: w odniesieniu do nieruchomos$ci miejskich - zawieranie uméw najmu lokali, pobieranie czynszu,
instalowanie kanalizacji sanitarnej, opadowej i przewoddéw wodociggowych na gruncie stanowigcym wspotwlasno$é
(vide: T.A. Filipak, Komentarz do art. 199 ke, Lex). Taka wykladnia art. 199 ke i 201 ke pozwala uwzglednié¢ niezbedna
elastycznoé¢ w stosunkach pomiedzy wspoétwlascicielami nieruchomosci miejskich, ktorzy nie zaspokajaja w nich
wlasnych potrzeb mieszkaniowych.



W konsekwencji sad przyjal, ze zawarcie przez powoda umowy najmu z dnia 18 lutego 2013r. lokalu stanowilo
czynno$¢ zwyklego zarzadu.

Do podjecia czynnoéci zwyklego zarzadu, zgodnie z art. 201 ke, wymagana byla zgoda wiekszosci wspotwlascicieli.
Warunek ten w niniejszej sprawie zostal spelniony, poniewaz powodowi przystlugiwal wiekszoSciowy udzial w
wysokosci 13/24 czeSci.

Na marginesie powyzszych rozwazan w tym miejscu wskazaé¢ nalezy, iz Sad nie podzielil twierdzen pozwanej, ze Z.
D. wyrazZnie sprzeciwial sie zawarciu przez powoda umowy najmu z dnia 16 lutego 2013r. Z zeznan Z. D. nie wynika
wprost, ze zglosil ewidentny i stanowczy sprzeciw wobec tej konkretnej umowy, skoro sam przyznal, ze w ogole nie
wiedzial o jej zawarciu, a wiedze w tym zakresie uzyskal dopiero w p6Zniejszym czasie, po podpisaniu kolejnej umowy
najmu. Majac na uwadze, iz Z. D. byt w przeszloéci strona jednej z uméw najmu przedmiotowego lokalu (k.68-70)
oraz okoliczno$§¢ zawarcia przez niego bez problemu umowy najmu z dnia 19 lipca 2013r. wraz z E. D. i (...) Sp. z
0.0., mozna stwierdzi¢, iz nie wyrazalby on sprzeciwu wobec oddania w najem tego lokalu, o ile partycypowalby w
pozytkach cywilnych wynikajacych z zawarcia takiej umowy.

Majac powyzsze na wzgledzie sad przyjal, ze zawarta przez strony postepowania umowa najmu byla wazna. Bez
wplywu na powyzsze ustalenie miala okoliczno$¢ braku wskazania w umowie okresu jej obowiazywania, poniewaz w
tego rodzaju sytuacji, co do zasady poczytuje sie, ze do zawarcia umowy doszlo na czas nieoznaczony (vide: wyrok SN
z 16 kwietnia 2003r., IT CKN 6/01, OSNC 2004 nr 7-8, poz. 114, str. 62, Biul. SN 2003 nr 10, MoP 2004 nr 1, str.
31, OSP 2004 nr 2, poz. 21, str. 83, MoP 2004 nr 9, str. 391, Legalis nr 59207). Wbrew stanowisku pozwanej, nalezy
zauwazy¢, iz essentialia negotii najmu obejmuja jedynie zapisane w art. 659 kc art. 659 KC

§ 1. Przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub
nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umodwiony czynsz.

§ 2. Czynsz moze by¢ oznaczony w pienigdzach lub w Swiadczeniach innego rodzaju. [schowajlobowigzki
wynajmujacego i najemcy, a wiec brak okreslenia w umowie okresu, na ktory zostala ona zawarta pozostaje bez wplywu
na jej waznosc.

Zgodnie z przepisem art. 659 § 1 ke, przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé¢ najemcy rzecz do
uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢c wynajmujacemu uméwiony

CZynsz.

W sprawie bylo bezsporne, ze strony zawarly umowe najmu, w ktérej ustalono m.in. wysoko$¢ miesiecznego czynszu.
Powod udostepnil R. O. lokal bedacy przedmiotem umowy i przekazal mu klucze. Pozwana spotka natomiast
nie wywigzywala sie z zaplaty czynszu obejmujacego okres od 1 kwietnia 2013r. do 18 lipca 2013r., to jest dnia
poprzedzajgcego zawarcie nowej umowy najmu majacej za przedmiot ten sam lokal, ktérej strona wynajmujaca byt
powdd i jego brat Z. D., a najemca — pozwana. W toku postepowania strona pozwana nie kwestionowala takze
wysokoSci roszczenia powoda z tego tytulu.

Jako bezzasadne sad uznal twierdzenia pozwanej, iz nie jest zobowiazana do placenia czynszu na rzecz powoda,
poniewaz wspoétwlasciciele uzgodnili uznanie przedmiotowej umowy za niezawarta. Na gruncie dowodowym,
okoliczno$¢ ta zostala zanegowana nie tylko przez powoda w trakcie jego przestuchania w charakterze strony, ale
takze de facto wykluczona przez §wiadka Z. D., ktory zeznal, iz w momencie zawierania 19 lipca 2013r. umowy najmu,
nie miat wiedzy o podpisanej przez jego brata wczeSniejszej umowie najmu z 16 lutego 2013r. i uzyskal ja dopiero w
pozniejszym terminie do R. O..

Nalezy takze zwréci¢ uwage, iz skoro przedmiotowa umowa najmu miata forme pisemng, to w §wietle art. 77 § 2 ke —
w brzmieniu obowigzujacym w okresie od 16 lutego 2013 r. do 19 lipca 2013r. — jej rozwiazanie za zgoda obu stron,
jak réwniez odstapienie od niej albo jej wypowiedzenie powinno bylo by¢ stwierdzone pismem.



Poniewaz ustawodawca zastrzegt dla wskazanych czynnosci niweczacych wymog ich dokonania w formie pisemnej bez
zastrzezenia rygoru niewaznosci, zgodnie z dyspozycja art. 74 ke, forme pisemna uznaé nalezy za zastrzezona jedynie
dla celébw dowodowych (ad probationem).

Powdd powolywal sie na ustne dokonanie czynno$ci niweczacej. W sporze nie byt wiec dopuszcezalny dowod ze
Swiadkow ani dowdd z przestuchania stron na fakt dokonania czynnosci, poniewaz powdd nie wyrazil na to zgody, a
fakt dokonania czynnosci nie byl uprawdopodobniony za pomoca pisma. Tym samym powod nie wykazal na gruncie
dowodowym, iz doszlo do dokonania jakiejkolwiek czynnoSci niweczacej zawarta umowe.

Ponadto powolywanie sie przez pozwang na nie zawarcie umowy na gruncie kodeksu cywilnego nalezy wiazac
z odstapieniem od umowy, ktére obok wypowiedzenia stanowi forme jednostronnego zakonczenia stosunku
umownego. Roznica pomiedzy odstapieniem, a wypowiedzeniem umowy dotyczy odmiennych skutkéw dla bytu
umowy. Wypowiedzenie powoduje, ze umowa jest w petlni skuteczna i wigze strony do dnia jej wypowiedzenia, a nawet
i dluzej, np. w odniesieniu do rozliczenia nakladéw poczynionych w lokalu przez najemce. Wypowiedzenie dziala wiec
ex nunc. Z kolei odstapienie od umowy powoduje jej unicestwienie w obrocie prawnym ze skutkiem ex tunc. Woéwczas
umowe uwaza sie za nigdy niezawarta, co zasadniczo wylgcza stosowanie ustalen wynikajacych z takiej umowy.

Poniewaz w umowie najmu $wiadczenie ma charakter ciaggly, dlatego naturalnym trybem zakonczenia tak powstalego
stosunku prawnego jest wypowiedzenie umowy. W odniesieniu do umowy najmu, zaden z przepiséw kodeksu
cywilnego nie przewiduje mozliwoSci odstapienia od niej. W tej sytuacji nalezalo rozwazy¢, czy do umowy najmu
stosuje sie ogolne przepisy o odstapieniu od umoéow wzajemnych.

Jak stusznie jest podnoszone w orzecznictwie, stosunek najmu jest zobowigzaniem ciaglym, a jego rozwigzanie moze
nastgpi¢ jedynie ze skutkiem ex nunc, a nie ex tunc. Odstgpienie od umowy na podstawie og6lnych przepiséw o
odstapieniu od umowy jest wiec mozliwe jedynie przed realizacja umowy, tj. przed wydaniem rzeczy najemcy (vide:
wyrok SA w Katowicach z 12 sierpnia 2004r., I ACa 299/04, OSAKat 2004 nr 4, poz. 3, www.orzeczenia.ms.gov.pl,
Legalis nr 72484).

W tej sytuacji nawet, gdyby przyjac za prawdziwe twierdzenia strony pozwanej o zlozeniu przez powoda o§wiadczenia o
uznaniu umowy najmu z dnia 16 lutego 2013r. za niezawarta (w ramach odstapienia od umowy), to takie o§wiadczenie
byloby pozbawione mocy prawnej, gdyz nie moglo wywola¢ skutkéw z moca wsteczng. To samo tyczy sie roOwniez
ewentualnego o$wiadczenia Z. D. (pozwana twierdzila, iz doszlo do zlozenia zgodnego oswiadczenia wspotwlascicieli
w tym zakresie), przy czym w tym wypadku nie mialoby ono Zadnego znaczenia, poniewaz osoba ta nie byla nawet
strong umowy z 16 lutego 2013r.

Sad zwraca takze uwage, iz skladanie przez powoda jakichkolwiek o$wiadczen, w oparciu o ktére mialoby dojé¢ do
zmiany warunkdw umowy, w tym np. zwolnienia pozwanej z obowiazku placenia czynszu w caloéci lub w czesci, wobec
jednoznacznej treéci par. 10 umowy najmu z 16 lutego 2013r., wymagaloby zachowania formy pisemnej pod rygorem
niewaznoéci. Zaden z przeprowadzonych w toku procesu dowodéw nie wskazuje, aby strony zgodnie wyeliminowaly
ten zapis z umowy. Pozwana w toku procesu nie przedstawila zadnego tego rodzaju dokumentu, dlatego wszelkiego
rodzaju werbalne porozumienia stron w tym zakresie, nawet jezeli mialby miejsce, bylyby bezskuteczne.

Jako niezasadne sad ocenil takze powolywanie sie przez pozwana na ewentualne wady o§wiadczenia woli i twierdzenia
o wprowadzeniu w blad przez powoda odnoénie dysponowania pelnomocnictwami drugiego ze wspolwlascicieli,
czy stanu technicznego i prawnego lokalu. Po pierwsze zarzuty tego rodzaju sg niezasadne w konteksScie
zasad do$wiadczenia zyciowego, skoro w sporze z 63-letnim rencista podnosi je osoba bedaca doswiadczonym
przedsiebiorca, zarzadzajaca od 1996r. duzymi firmami zatrudniajacymi po kilka tysiecy osob, a od 2012r. kierujaca
hotelem wraz z restauracja, ktéra w dodatku miala pelng mozliwo$¢ dokonania wszelkich ustalen w zakresie stanu
faktycznego i prawnego lokalu jeszcze przed zawarciem umowy Po drugie, uchylenie sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli, w przypadku jego zlozenia pod wplywem bledu, zgodnie z art. 88 § 1 kc winno mie¢ miejsce wobec
powoda na piSmie w terminie roku od jego wykrycia. Pozwany w zaden sposob nie wykazal, aby dochowal warunkéow



wymienionych we wskazanym przepisie, a wiec sad nie znalazl podstaw do przyjecia, iz R. O. zlozyl wobec E. D. tego
rodzaju o§wiadczenie.

W Swietle powyzszego nalezalo uznaé, iz na pozwanej cigzy obowiazek wypelnienia przyjetego na siebie dobrowolnie
zobowigzania umownego wynikajgcego z zawartej 16 lutego 2013r. umowy najmu, w postaci uiszczenia czynszu za
caly okres jego trwania, tj. od 16 lutego 2013r. do 18 lipca 2013r.

Bez znaczenia dla istnienia tego obowiazku po stronie pozwanej pozostaja kwestie, czy w okresie obowiazywania
umowy najmu, faktycznie korzystala ona z lokalu, w jakim zakresie, czy zwracala i otrzymywata po raz kolejny od
powoda klucze do lokalu. Jakiekolwiek zarzuty formutlowane przez pozwang dotyczace op6znienia po stronie powoda
w zakresie montazu wewnetrznej instalacji grzewczej nie mogly mie¢ wplywu na obowigzek uiszczania czynszu,
poniewaz tego rodzaju okolicznoé¢ - zgodnie z par. 2 ust. 2 umowy, mogta wplywac jedynie na powstanie obowigzku
po stronie powoda do pokrycia réznicy w kosztach ogrzewania gazowego i elektrycznego zalozonego przez najemce.

Uznajac roszczenie powoda za uzasadnione zaréwno co do zasady, jak i wysokoSci, sad zasadzil w pkt I wyroku
od pozwanej na rzecz powoda kwote dochodzona pozwem. O odsetkach ustawowych za opdznienie orzeczono na
podstawie art. 481 § 1i 2 ke w zw. z art. 455 ke. Termin zaplaty oraz sposéb zaplaty strony ustalily w umowie najmu.
Poniewaz powdd zadat odsetek od dni nastepujacych po datach wymagalno$ci roszezenia (od 11-go dnia kazdego
miesigca od kwoty nieuiszczonego czynszu), sad zasadzil odsetki zgodnie z pozwem.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 kpc, zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik
rozstrzygniecia, obcigzajac nimi w calo$ci pozwana. Na koszty w lacznej wysokosci 1.317 zl zlozyla sie kwota 100 zl
tytulem oplaty od pozwu, kwota 1.200 zt z tytulu wynagrodzenia pelnomocnika i kwota 17 zl z tytulu oplaty skarbowe;j
od pelnomocnictwa.

Sedzia Sadu Rejonowego

Ludmila Dulka-Twarogowska



