Sygn. akt IX Ca 1393/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 marca 2024 r.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Jacek Barczewski
Protokolant: st. sekr. sad. Marta Borowska

po rozpoznaniu w dniu 6 marca 2024 r. w Olsztynie na rozprawie
sprawy z powodztwa S. M.

przeciwko D. P.,J. P.,R. B., S. B.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego w Mragowie z dnia 18 pazdziernika 2023 r., sygn. akt I C
395/20,

I. oddala apelacje,

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanych kwote 1.817 (jeden tysiac osiemset siedemnascie) zt tytulem zwrotu
kosztéw procesu za instancje odwolawcza z ustawowymi odsetkami za op6znienie za czas od dnia uprawomocnienia
sie niniejszego orzeczenia o kosztach do dnia zaplaty.

Jacek Barczewski

Sygn. akt: IX Ca 1393/23

UZASADNIENIE

Pow6d S. M. domagat sie ustalenia, ze pomiedzy nim a J. P., D. P., S. B. i R. B. istnieje stosunek najmu,
ktbrego przedmiotem sa nieruchomo$ci stanowiace dzialki gruntu oznaczone numerami ewidencyjnymi (...) o lacznej
powierzchni 1,3011 ha, polozone w miejscowosci G., gmina M., dla ktérych Sad Rejonowy w Mragowie IV Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...) oraz nieruchomo$¢ stanowiaca dzialke gruntu oznaczona numerem
ewidencyjnym (...) o powierzchni 0,3789 ha, polozona w miejscowosci G., gmina M., dla ktérej Sad Rejonowy w
Mragowie IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...).

W uzasadnieniu wskazal, ze strony sa wspoétwlascicielami nieruchomosci opisanych w pozwie, dla ktérych Sad
Rejonowy w Mragowie IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi odpowiednio ksiege wieczysta (...). Wskazal, ze w dniu
11 kwietnia 2020 roku zawarl z pozwanymi umowe najmu na czas okreslony od dnia 1 maja 2020 roku do dnia 30
kwietnia 2021 roku, ktorej przedmiotem byly w/w nieruchomo$ci z mozliwoécig przedluzenia czasu trwania umowy.
Zaznaczyl, ze w dniu 18 kwietnia 2020 roku nastapilo formalne wydanie nieruchomosci, co zostalo udokumentowane
protokolem zdawczo-odbiorczym, przy czym w dniu 28 kwietnia 2020 roku pozwani odstgpili od umowy najmu,



powolujac sie na otrzymane w dniu 24 kwietnia 2020 roku od spadkobiercow M. M. (1) (zmarlej wspodtwlascicielki w/w
nieruchomoéci), tj. D. M. i M. M. (2) pismo, w ktorym wyrazili sprzeciw m.in. w kwestii dalszego trwania umowy najmu
z dnia 11 kwietnia 2020 roku. Odstapienie od umowy umotywowali za$ istnieniem ryzyka uznania zawartej przez
strony postepowania umowy najmu za niewazna z powodu braku zgody na jej zawarcie wszystkich wspotwlascicieli
nieruchomosci. W ocenie powoda dokonane przez nich odstapienie nie bylo jednak skuteczne.

Pozwani J. P., D. P., S. B. i R. B. w odpowiedzi na pozew wniesli o oddalenie pow6dztwa w caloSci, a ewentualnie o
ustalanie nieistnienia stosunku najmu, ktérego przedmiotem s nieruchomosci stanowiace dzialki gruntu oznaczone
numerami ewidencyjnymi (...) o lacznej powierzchni 1,3011 ha, polozone w miejscowoséci G., gmina M., dla ktérych Sad
Rejonowy w Mragowie IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...) oraz nieruchomo$¢ stanowiaca
dzialke gruntu oznaczona numerem ewidencyjnym (...) o powierzchni 0,3789 ha, polozona w miejscowoéci G., gmina
M., dla ktorej Sad Rejonowy w Mragowie IV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...). Ponadto
wniesli o zasadzenie od powoda na ich rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedtug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu potwierdzili zaréwno fakt zawarcia z powodem umowy najmu z dnia 11 kwietnia 2020 roku, jak i
odstapienia od niej, a to wobec sprzeciwu w kwestii jej zawarcia wyrazonego przez spadkobiercow ustawowych zmarlej
zony powoda, bedacej takze jedna ze wspodlwlascicieli nieruchomosci opisanych w pozwie. W ocenie pozwanych
ujawniona okoliczno$§é w postaci braku zgody wszystkich wspoétwlascicieli nieruchomosci na zawarcie w/w umowy
najmu pozwalala uzna¢ czynno$§¢ dokonana przez pozwanych polegajaca na odstgpieniu od umowy za w pelni
uzasadniona.

Wyrokiem z dnia 18 pazdziernika 2023 roku Sad Rejonowy w Mragowie w punkcie I. powddztwo oddalil i w punkcie
II. zasadzil od powoda na rzecz pozwanych kwote 3.668 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia
uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 3.600 zl tytulem
kosztoéw zastepstwa procesowego.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny: Wedlug stanu na dzien 11 kwietnia 2020 roku J. P. i D. P., S.
B. i R. B. oraz S. M. byli wspolwlaScicielami nieruchomosci stanowiacych dzialki gruntu oznaczonych numerami
ewidencyjnymi (...) o lacznej powierzchni 1,3011 ha, potozonych w miejscowosci G., gmina M., dla ktérych Sad
Rejonowy w Mragowie IV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...) oraz nieruchomosci stanowiacej
dzialke gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) o powierzchni 0,3789 ha, polozonej w miejscowosci G.,
gmina M., dla ktérej Sad Rejonowy w Mragowie IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...). We
wskazanych ksiegach wieczystych wpisane bylo, ze J. P. i D. P., S. B. i R. B., S. M. oraz M. M. (1) posiadali na
prawach wspolno$ci ustawowej malzenskiej udzialy wynoszgce po 1/3 czeéci w prawie wlasnosci tych nieruchomosci.
W dniu 11 kwietnia 2020 roku pomiedzy J. P., D. P., S. B. i R. B. okreS§lonymi jako ,wynajmujgcymi” a S. M.
okre$lonym jako ,najemca” zostala zawarta na czas okre$lony od dnia 1 maja 2020 roku do dnia 20 kwietnia 2021
roku z mozliwoScig jego przedtuzenia umowa okreslona jako ,,umowa najmu” nieruchomoéci stanowiacych dziatki
gruntu oznaczonych numerami ewidencyjnymi (...) o facznej powierzchni 1,3011 ha, polozonych w miejscowosci G.,
gmina M., dla ktérych Sad Rejonowy w Mragowie IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...)
oraz nieruchomosci stanowigcej dzialke gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) o powierzchni 0,3789 ha,
polozonej w miejscowosci G., gmina M., dla ktoérej Sad Rejonowy w Mragowie IV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta (...). W § 1 pkt 1 umowy strony oSwiadczyly, ze sa wspotwlascicielami w/w nieruchomosci, a w § 1
pkt 2 umowy S. M. o$wiadczyl, ze z uwagi na toczace sie postepowanie spadkowe w przedmiocie stwierdzenia nabycia
spadku po M. M. (1), zobowiazuje sie po uzyskaniu prawomocnego orzeczenia Sadu wyplaci¢ rownowarto$¢ czynszu
stosownie do przypadajacego zmarlej udzialu, zgodnie z umowa - na rzecz nastepcéw prawnych spadkodawczyni.
Pismem z dnia 28 kwietnia 2020 roku J. P., D. P., S. B. i R. B. odstgpili od umowy z dnia 11 kwietnia 2020 roku. W
uzasadnieniu wskazali, Ze przyczyng odstapienia od umowy jest otrzymane w dniu 24 kwietnia 2020 roku pismo, w
ktérym spadkobiercy M. D. P. i M. P. wyrazili swoj sprzeciw w kwestii dalszego trwania umowy z dnia 11 kwietnia 2020
roku, w tym podejmowania innych form powierzenia nieruchomosci, a takze ryzyko uznania przedmiotowej umowy
za niewazng, a to wobec braku zgody wszystkich wspdlwlascicieli na jej zawarcie. Ustosunkowujac sie do odstapienia



od umowy S. M. wskazal, ze w jego ocenie umowa z dnia 11 kwietnia 2011 roku obowigzuje w dalszym ciagu z uwagi na
fakt, iz przepisy Kodeksu Cywilnego nie przewiduja mozliwosci odstapienia od umowy najmu, jak i samg niezasadno$¢
podstawy odstgpienia od umowy najmu. Pismem z dnia 7 maja 2020 roku J. P., D. P., S. B. i R. B. podtrzymali swoje
dotychczasowe stanowisko w kwestii odstapienia od umowy z dnia 11 kwietnia 2020 roku.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad I instancji doszed! do przekonania, ze powodztwo jest bezzasadne i jako takie
nie zasligiwalo na uwzglednienie. Zdaniem tego Sadu, na przeszkodzie uwzglednieniu przedmiotowego powodztwa
stal przede wszystkim spos6b sformulowania zagdania pozwu i brak jego modyfikacji przez strone powodowa do czasu
zamkniecia rozprawy. Jak zauwazyl tenze Sad, przepis art. 321 § 1 k.p.c. stanowi, ze Sad nie moze wyrokowaé co
do przedmiotu, ktéry nie byl objety zadaniem, ani zasadza¢ ponad zadanie. W $wietle tej regulacji prawnej zakres
wyrokowania okre$lony jest zatem zakresem zgdania, jakie ostatecznie bylo podtrzymywane przed zamknieciem
rozprawy. Kolejno Sad Rejonowy wskazal, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy pow6d domagal sie ustalenia
istnienia zawartej przez niego z pozwanymi J. P., D. P., S. B. i R. B. w dniu 11 kwietnia 2020 roku umowy najmu,
ktoérej przedmiot stanowily nieruchomosci stanowigce dziatki gruntu oznaczone numerami ewidencyjnymi (...) o
lacznej powierzchni 1,3011 ha, polozone w miejscowosci G., gm. M., dla ktérych Sad Rejonowy w Mragowie IV
Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...) oraz nieruchomo$¢ stanowigca dziatke gruntu oznaczona
numerem ewidencyjnym (...) o powierzchni 0,3789 ha, potozong w miejscowosci G., gm. M., dla ktorej Sad Rejonowy
w Mragowie IV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...) i do dnia zamkniecia rozprawy, co mialo
miejsce w dniu 4 pazdziernika 2023 roku nie dokonat modyfikacji tego zadania. Sad I instancji zwrocil uwage, ze z
treSci umowy z dnia 11 kwietnia 2020 roku wynika, ze zostala ona zawarta na czas okre§lony od dnia 1 maja 2020
roku do dnia 20 kwietnia 2021 roku. Niezaleznie od argumentacji stron i oceny skutecznos$ci zawarcia przedmiotowej
umowy tenze Sad stwierdzil, Ze na dzien zamkniecia rozprawy umowa taka nie istniala, tj. nie wigzala stron na ten
dzien. Niezaleznie zatem od wzgledéw merytorycznych Sad Rejonowy stwierdzil, ze sposéb sformulowania zadania
pozwu oraz zwiazanie Sadu treScig art. 321 § 1 k.p.c. przesadza in concreto o braku podstaw do uwzglednienia
zgloszonego powddztwa.

W dalszej kolejnosci Sad Rejonowy wskazal, ze kolejna przeszkoda do uwzglednienia przedmiotowego powodztwa byt
takze subsydiarny charakter powodztwa z art. 189 k.p.c. Pow6dztwo o ustalenie istnienia lub nieistnienia prawa lub
stosunku prawnego oparte na art. 189 k.p.c. stuzy udzieleniu ochrony prawnej osobie, ktéra ma w tym interes prawny.
Z uwagi na subsydiarno$¢ powodztwa z art. 189 k.p.c. co do zasady przyjmuje sie, ze interes prawny w rozumieniu tego
przepisu nie wystepuje, jezeli zainteresowany moze uzyskac ochrone prawna w drodze powddztwa o §wiadczenie (vide:
uchwala skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 30 grudnia 1968 roku sygn. akt III CZP 103/68, publ. OSNC
1969/5/85, uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 277 lipca 1990 roku sygn. akt III CZP 38/90, publ. LEX nr 1633199, wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 6 czerwca 1997 roku sygn. akt II CKN 201/97, publ. LEX nr 31356, wyrok Sadu Najwyzszego
dnia 18 czerwca 2009 roku sygn. akt IT CSK 33/09, publ. LEX nr 515730, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 grudnia
1997 roku sygn. akt I CKN 365/97, publ. LEX nr 50526, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 1998 roku sygn.
akt II CKN 572/97, publ. LEX nr 50644, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 2002 roku sygn. akt IV CKN
1519/00, publ. LEX nr 78333, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 stycznia 2004 roku sygn. akt IT CK 387/02 roku, publ.
LEX nr 391789, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 wrze$nia 2007 roku sygn. akt IIl CSK 123/07, publ. LEX nr 319237).
Subsydiarny charakter powodztwa z art. 189 k.p.c. polega tym, iz wystapienie przez strone z powodztwem o ustalenie
jest dopuszczalne, gdy strona nie moze dochodzi¢ swoich dalej idacych roszezen w ramach innych postepowan. W
ocenie Sadu I instancji w okolicznoSciach niniejszej sprawy in concreto taka sytuacja nie zachodzila, bowiem strona
powodowa - uznajac, iz stosunek prawny z dnia 11 kwietnia 2020 roku zostat skutecznie zawarty - posiadala szereg
innych mozliwosci dochodzenia z tego tytulu roszczen, chocby o charakterze odszkodowawczym. Z tego tez wzgledu,
zdaniem tego Sadu, nie sposéb uznac, ze powod posiada interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c., skoro mogl
uzyskac¢ ochrone prawna w drodze powo6dztwa o Swiadczenie.

Kolejno Sad I instancji stwierdzil, ze trzecig przeszkoda dla uwzglednienia powodztwa byty watpliwoéci co do kwestii
waznos$ci zawarcia przez strony postepowania umowy z dnia 11 kwietnia 2020 roku. W chwili zawarcia umowy z
dnia 11 kwietnia 2020 roku stan prawny nieruchomosci potozonych w miejscowoéci G., gmina M., dla ktérych Sad



Rejonowy w Mragowie prowadzi ksiegi wieczyste (...) nie byl w pelni uregulowany. Przeprowadzone w niniejszej
sprawie postepowanie dowodowe wykazalo bowiem, ze we wskazanych ksiegach wieczystych wpisane bylo, ze J. P. i
D. P, S.B.iR. B., S. M. oraz M. M. (1) posiadali na prawach wspoélnoSci ustawowej malzenskiej udzialy wynoszace
po 1/3 czesci w prawie wlasnoéci tych nieruchomosci. Nie ulega przy tym watpliwo$ci, ze w chwili zawarcia umowy z
dnia 11 kwietnia 2020 roku postepowanie spadkowe po jednej z dotychczasowych wspédtwlascicielek przedmiotowych
nieruchomosci - M. M. (1) nie zostalo przeprowadzone. Status potencjalnych spadkobiercow M. M. (1) posiadaly
natomiast jej dzieci D. M. oraz M. M. (2), ktorzy wyrazili jednoznaczny sprzeciw wobec zawartej przez strony umowy z
dnia 11 kwietnia 2020 roku. Skutkowalo to odstapieniem od przedmiotowej umowy przez pozwanych z uwagi na brak
zgody wszystkich wspolwlascicieli na jej zawarcie, jak i obawy uznania przedmiotowej umowy za niewazna.

Jak zauwazyt Sad Rejonowy, w przypadku, gdy rzecz przystuguje wiecej niz jednej osobie, nalezy odwolaé sie do
tresci przepiséw regulujacych wspodlwlasno$éc, a wiec art. 195 i nastepnych k.c. W niniejszej sprawie najistotniejsze
jest odwolanie sie do tresci art. 199 k.c., ktéry stanowi, iz rozporzadzenie rzecza wspo6lna oraz inne czynnosci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu wymagaja zgody wszystkich wspoétwlascicieli, jak i do tresci art. 201 k.c.
stanowigcego, iz do czynnos$ci zwyklego zarzadu rzecza wspodlna potrzebna jest zgoda wiekszo$ci wspotwlascicieli.
W $wietle przywolanych regulacji prawnych, jak i poczynionych w sprawie ustalen tenze Sad stwierdzil, ze strony
byly uprawnione jedynie do rozporzgdzania udzialami, jakie przystuguja im w prawie wlasnosci opisanych w pozwie
nieruchomoéci. Uwzgledniajac natomiast fakt, iz udzial w prawie wlasnosci nieruchomoéci posiadala takze zona
powoda M. M. (1), po ktdrej nie zostalo zakoniczone postepowanie spadkowe, Sad I instancji uznal, ze strony nie
mogly skutecznie zawrze¢ umowy z dnia 11 kwietnia 2020 roku. W jej ramach strony rozporzadzily bowiem ,calymi
nieruchomo$ciami”, a nie przystugujacymi im odpowiednio udzialami. Jednocze$nie zaznaczy¢ nalezy, ze nawet gdyby
nie podzieli¢ takiego stanowiska, to w ocenie Sadu pozwani dokonali skutecznego odstapienia od umowy z dnia 11
kwietnia 2020 roku, wskazujac na swoje watpliwos$ci co do mozno$ci zawarcia umowy, co wyklucza interpretacje
zapisOw tej umowy zgodnie z art. 65 § 2 k.c. i przyjecia, iz przedmiotem umowy z dnia 11 kwietnia 2020 roku mogly
by¢ jedynie udzialy przystugujace stronom w prawie wlasnosci nieruchomosci opisanych w pozwie. Skoro bowiem
pozwani w odstapieniu od umowy, odpowiedzi na pozew, jak i w toku postepowania, kategorycznie wypowiadali
sie co do tego, ze - dostrzegajac wadliwo$¢ podpisanej umowy - nie chcieli jej zawarcia, to Sad nie moégl, chociazby
domniemywa¢ okoliczno$ci przeciwnej, tj. interpretowa¢ woli stron w sposéb odmienny od tego, co wynika z ich
jasnych i jednoznacznych stanowisk. Majac powyzsze na uwadze - na podstawie art. 189 k.p.c. a contrario Sad
Rejonowy powodztwo oddalil.

O kosztach procesu Sad I instancji orzek} stosownie do jego wyniku - na podstawie art. 98 § 1, § 1" i § 4 k.p.c. w
zw. z § 2 pkt 31 § 15 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie
oplat za czynnoSci radcow prawnych (tekst jednolity: Dz. U. z 2015r1. poz. 1804 ze zm.), zasadzajac od powoda na
rzecz pozwanych kwote 3.668 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 3.600 zlotych tytulem kosztow
zastepstwa procesowego. Wérdéd udokumentowanych kosztow procesu znalazly sie takze cztery oplaty skarbowe od
pelnomocnictw po 17 zt kazda z nich.

Od wyroku Sadu I instancji apelacje wniost powod, zaskarzajac wyrok w caloéci i zarzucajgc:
I. Naruszenie przepisOw postepowania:

1) art. 321 § 1 k.p.c. majace wplyw na wynik sprawy i polegajace na przyjeciu, ze na przeszkodzie uwzglednieniu
powddztwa stalo sformulowanie zadania pozwu i brak jego pdzniejszej modyfikacji przez strone powodowa do czasu
zamkniecia rozprawy oraz ze powdd zadal ustalenia, ze na dzien zamkniecia rozprawy stosunek najmu istnieje,
co stanowiloby orzeczenie ponad zadanie w sytuacji, gdy z treéci pozwu, jak i dalszych pism procesowych oraz
okoliczno$ci sprawy, a zwlaszcza z treSci umowy najmu z 11 kwietnia 2020 r. i bezspornego stanowiska stron co do
okresu jej zamierzonego obowigzywania wynika jednoznacznie, ze powdd zadal ustalenia, ze stosunek najmu istnial
w okresie od daty wej$cia w zycie umowy, tj. od 1 maja 2020 r. do 30 kwietnia 2021 r., a oddalenie powodztwa na
podstawie art. 321 § 1 k.p.c. jest wynikiem blednej tj. zbyt dostownej interpretacji tego przepisu,



2) art. 227 i art. 243° k.p.c. majace wplyw na wynik sprawy i polegajace na pominieciu (przemilczeniu) dowodu z
dokumentu - protokolu zdawczo-odbiorczego z 18 kwietnia 2020 r. znajdujacego sie w aktach sprawy (zlozonego jako
zalacznik do pozwu) i objetego wnioskiem dowodowym zawartym w pkt. 2 petitum pozwu, co skutkowalo blednym
nieustaleniem istotnego dla rozstrzygniecia sprawy faktu, iz w dniu 18 kwietnia 2020 r. pozwani wydali powodowi
nieruchomoé$¢ do uzywania tytulem najmu zgodnie z umowa najmu z 11 kwietnia 2020 r. a w konsekwencji tego
Sad blednie przyjal, ze pozwani skutecznie odstapili od tej umowy, mimo ze byli do tego uprawnieni tylko do chwili
wydania powodowi nieruchomoéci.

II. Naruszenie prawa materialnego:

1) art. 189 k.p.c. poprzez jego bledne zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze powdd nie ma interesu prawnego w
rozumieniu tego przepisu w wystapieniu z powodztwem o ustalenie w sytuacji, gdy powod ma interes prawny w
zadaniu ustalenia istnienia stosunku najmu, gdyz na jego podstawie powod posiadal znaczaco szersze uprawnienia
w poréwnaniu z uprawnieniami wynikajacymi ze statusu wspotwlasciciela nieruchomo$ci, a nadto ustalenie istnienia
stosunku najmu zapobiegnie powstaniu sporu pomiedzy stronami w przyszlo$ci,

2) art. 199 zdanie pierwsze k.c. poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, iz oddanie w najem calej
nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy najmu z 11 kwietnia 2020 r. stanowilo czynno$é przekraczajaca zakres
zwyklego zarzadu, na ktora potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlasceicieli, a strony byly uprawnione jedynie do
rozporzadzenia przystugujacymiim udzialami w prawie wlasno$ci nieruchomosci w sytuacji, gdy z okolicznos$ci sprawy
wynika jednoznacznie, iz oddanie w najem calej nieruchomosci nie moze by¢ uznane za czynno$¢ przekraczajaca
zakres zwyklego zarzadu, bowiem cala nieruchomosé byla wczesniej cyklicznie wynajmowana na takich samych
zasadach powodowi,

3) art. 201 zdanie pierwsze w zw. z art. 204 k.c. poprzez ich bledne (niewlasciwe) zastosowanie polegajace na
przyjeciu, ze powdd i pozwani nie mogli skutecznie zawrze¢ umowy najmu calej nieruchomosci, gdyz byli uprawnieni
do rozporzadzenia nie cala nieruchomoscia, lecz tylko przystlugujacymi im udzialami w sytuacji, gdy zgodnie z tymi
przepisami do czynnosci zwyklego zarzadu rzecza wsp6lna potrzebna jest zgoda wiekszosci wspdtwlascicieli obliczona
wedlug wielkoS$ci udzialow, za$ powod i pozwani w dniu zawarcia umowy najmu z 11 kwietnia 2020 r. posiadali lacznie
wiekszo§¢ udzialéw w rozumieniu art. 204 k.c.,

4) art. 305 § 1, art. 491 § 2 i art. 492 k.c. poprzez ich bledne niezastosowanie skutkujace blednym przyjeciem, iz
pozwani dokonali skutecznego odstapienia od umowy najmu z 11 kwietnia 2020 r. wskazujac na swoje watpliwosci co
do moznosci jej zawarcia i dostrzegajac jej wadliwo$é w sytuacji, gdy os§wiadczenie o odstgpieniu od umowy nastgpito
niezgodnie z tymi przepisami, bowiem strony nie zastrzegly w tresci tej umowy, ze pozwanym przystuguje w ciagu
oznaczonego terminu prawo odstgpienia od umowy, ani ze w razie zwloki z wykonaniem zobowiazania przez powoda
pozwani s3 uprawnieni do odstgpienia od umowy, jak rowniez w stanie faktycznym niniejszej sprawy powod nie
popadl w zwloke z wykonaniem jakiegokolwiek zobowiazania z umowy najmu, a watpliwo$ci co do mozno$ci zawarcia
umowy ani przekonanie pozwanych o wadliwo$ci umowy nie stanowia prawnie dopuszczalnych przestanek (podstaw)
odstgpienia od umowy najmu.

Powo6d wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku w caloSci poprzez:

1) ustalenie, ze w okresie od 1 maja 2020 r. do 30 kwietnia 2021 r. powoda laczyl z pozwanymi stosunek najmu
nieruchomoéci gruntowej skladajacej sie z dzialek nr ewid.(...)o pow. 1,2931 ha (KW nr (...)), nr ewid. (...) o pow.
3.789 m kw (KW nr (...)), nr ewid.(...) o pow. 80 mkw (KW nr (...)) w miejscowosci pod adresem G. (...) (...)-(...) M.,
o tresci okreSlonej w umowie najmu z 11 kwietnia 2020 r. zawartej w W. pomiedzy D. P. i jej mezem J. P., R. B. i jej
mezem S. B. jako wynajmujacymi, a S. M. prowadzacym dzialalno$é¢ gospodarcza pod nazwa (...) jako najemeca,

2) zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda sumy 5.417 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania przed Sadem I
instancji,



3) zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda sumy 3.617 zl tytulem zwrotu kosztow postepowania w instancji
odwolawcze;j.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wniesli o oddalenie apelacji i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych zwrotu
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego za II instancje wedlug norm przepisanych. Na rozprawie w
dniu 6 marca 2024 r. pozwani wnie$li o pominiecie zawartych w apelacji wnioskéw dowodowych jako sp6Znionych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda nie zastugiwala na uwzglednienie.

Sad Okregowy podziela ostateczna konstatacje Sadu I instancji co do tego, ze powddztwo w niniejszej sprawie
nalezato oddali¢, aczkolwiek cze$¢ podniesionych w apelacji zarzutow byla stuszna. Sad Okregowy w calo$ci podziela
i przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne Sadu I instancji, aczkolwiek nie podziela przedstawionej w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku oceny prawne;j.

Przede wszystkim racje ma skarzacy wywodzac, ze w niniejszej sprawie posiada on interes prawny w rozumieniu
art. 189 k.p.c. w zadaniu ustalenia istnienia stosunku najmu, albowiem pozytywne dla niego orzeczenie mogloby
mie¢ wplyw na podzial pomiedzy wspdlwlascicieli zar6wno pozytkow jak i ciezaréw, co ma zwiazek z odej$ciem przez
wspolwlascicieli w tresci przedmiotowej umowy od ustawowej zasady posiadania i korzystania z catej nieruchomosci
przez wszystkich wspolwlasceicieli (art. 206 k.c.) oraz zasady, ze pozytki i inne przychody z rzeczy wspoélnej przypadaja
wspoltwlascicielom w stosunku do wielkosci udziatow i ze w takim samym stosunku wspotwlasciciele ponosza wydatki
i ciezary zwiazane z rzecza wspoélng (art. 207 k.c.).

Zdaniem Sadu Okregowego za akceptowalne nalezy réwniez uzna¢ wnioskowanie a maiori ad minus, ze skoro powdd
domagal sie ustalenia istnienia stosunku najmu, to Zadanie to obejmowalo réwniez ustalenie istnienia stosunku najmu
w okresie wczeéniejszym, tj. przed momentem wyrokowania, kiedy to stosunek najmu juz ustal (zgodnie bowiem z §
3 umowy, przedmiotowa umowa byla zawarta na czas okres§lony od 1 maja 2020 r. do 30 kwietnia 2021 r.). Zdaniem
Sadu Okregowego norma zawarta w art. 321 § 1 k.p.c. takiemu wnioskowaniu nie sprzeciwia sie.

Niemniej jednak, majac na uwadze, Ze zar6wno po stronie wynajmujacych jak i po stronie najemcy
wystepuja wspotwlasciciele, bedacych przedmiotem najmu nieruchomosci, nasuwa sie watpliwo$¢ co do prawnej
dopuszczalnoéci zawarcia tego rodzaju umowy. W orzecznictwie funkcjonuje poglad, ze w prawie polskim nie ma
przeszkod ku temu, azeby jeden z wspolwlascicieli nieruchomosci stal sie takze jej najemca na podstawie stosunku
prawnego, w ktorym wynajmujacym beda wszyscy wlasciciele nieruchomosci. Skoro ogdlna zasada prawa cywilnego
jest zasada swobody umoéw, a mozliwoSci zawarcia takiej umowy nie sprzeciwia sie ani spoleczno-gospodarcze
przeznaczenie prawa wlasno$ci, ani tez wzgledy wspolzycia spolecznego, to nie ma podstaw, aby przyjmowac
niedopuszczalno$c¢ takiego uksztaltowania stosunku najmu. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 13
czerwca 2014 r. w sprawie I ACa 514/14).

Podzielajac powyzsze zapatrywanie nie moze jednak uj$¢ uwadze Sadu II instancji, iz rzecz wspdlna moze by¢
przedmiotem najmu wylgcznie za zgoda wszystkich wspolwladcicieli (por. komentarz do art. 659, w: Kodeks
cywilny. Komentarz, T. III, red. Gutowski, 2022, wyd. 3/Panowicz-Lipska). Gdyby zatem przyja¢ dopuszczalno$c
zawarcia umowy najmu, ktorej przedmiotem jest wynajecie nieruchomos$ci wspoélnej jednemu ze wspotwlascicieli,
w okolicznoéciach faktycznych niniejszej sprawy na przeszkodzie uznaniu, Ze sporna umowa zostala w sposob
wazny zawarta, stoi okoliczno$¢, ze po stronie wynajmujacych wystepuje jedynie cze$¢ wspotwlascicieli, a pozostali
potencjalni wspolwlasciciele, tj. D. M. i M. M. (2) (jako osoby znajdujace sie w kregu spadkobiercoéw ustawowych po
zmarlej M. M. (1)) w spos6b wyrazny zawarciu umowy sie sprzeciwili po powzieciu wiedzy o dokonaniu czynnoéci
prawnej.

W doktrynie i orzecznictwie jednolicie przyjmuje sie, ze czynnoSci prawne dokonane bez zachowania wymagan z art.
199 k.c. (a zatem bez koniecznej zgody wszystkich wspotwlascicieli lub stosownego orzeczenia sadu), czy z art. 201 k.c.



(bez zgody wiekszosci wspdiwlascicieli lub zastepujacego ja upowaznienia sagdu) takie jak oddanie rzeczy w posiadanie
i do korzystania z rzeczy na podstawie umowy dzierzawy sa bezwzglednie niewazne (por. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Poznaniu z dnia 7 lutego 2006 r. w sprawie I ACa 829/05). Podobnie w wyroku z dnia 11 lipca 2019 r. w sprawie
V ACa 478/18 Sad Apelacyjny w Warszawie stwierdzil, Ze obciazenie nieruchomosci lokalowej obligacyjnym prawem
najmu — jako czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, nie mogloby zostaé skutecznie dokonane bez zgody
wszystkich wspotwlascicieli tego lokalu.

Nalezy jednak wskazaé, ze w ocenie Sagdu Okregowego wbrew temu, Ze strony okreslilty sporna umowe jako umowe
najmu, umowa ta w istocie umowa najmu nie jest, a biorac za podstawe jej przedmiot, ktérym bylo oddanie
nieruchomosci do posiadania i czerpania korzysSci z prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej (§ 8 lit. a) umowy) to
jest to raczej umowa dzierzawy (art. 693 § 1 k.c.). Przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowigzuje sie oddaé
dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkdw przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowiazuje
sie placi¢ wydzierzawiajacemu umoéwiony czynsz. Zgodnie z art. 65 k.c. o§wiadczenie woli nalezy tak thumaczyé¢, jak
tego wymagaja ze wzgledu na okoliczno$ci, w ktoérych zlozone zostato, zasady wspdlzycia spolecznego oraz ustalone
zwyczaje (§ 1). W umowach nalezy raczej badac, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na
jej dostownym brzmieniu (§ 2). Wbrew zatem okolicznosci, ze w umowie strony okreslaja ja jako umowe najmu,
przedmiotowa umowa umowa najmu nie jest. Nie zmienia to jednak faktu, ze analogicznie jak w przypadku umowy
najmu, dla wydzierzawienia przedmiotu wspolwlasnosci potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli.

Nie mozna réwniez traci¢ z pola widzenia, ze przedmiotowa umowa zostala zawarta pomiedzy wspoétwladcicielami,
ktdrzy zgodnie z art. 206 k.c. sa uprawnieni do wspoélposiadania rzeczy wspolnej oraz do korzystania z niej w takim
zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspotposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspotwlascicieli, a
zatem co do zasady kazdy ze wspotwlascicieli moze posiadacé i korzystac z calej nieruchomosci, byleby tylko dalo sie to
pogodzi¢ z posiadaniem i korzystaniem pozostatych wspdlwlascicieli. Nie jest zatem potrzebne nawigzanie zadnego
stosunku o charakterze obligacyjnym azeby wspotwlasciciel mogl posiadaé i korzystaé z calej rzeczy. Dopuszczalne
jest natomiast zawarcie przez wszystkich wspotwlascicieli umowy, ktorej przedmiotem jest podzial rzeczy pomiedzy
wspoétwlascicieli do uzytkowania (quoad usum).

Na og6l umowa quoad usum zaklada podzial uwzgledniajacy posiadanie i korzystanie z rzeczy przez wszystkich
wspoétwlascicieli, natomiast w przedmiotowej sprawie strony ustalily, ze przedmiot umowy zostanie oddany do
posiadania i korzystania jednemu ze wspoétwlascicieli (za wyjatkiem domkéw o numerach 1,3 i 4 — vide § 8 lit.
j) i k) umowy) i takie rozwiazanie, tj. oddanie rzeczy w calosci w posiadanie i do korzystania przez jednego
wspoétwladeiciela jest co do zasady dopuszczalne (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 28 stycznia 2022
r. w sprawie III CZP 18/22). Dopuszczalne jest zatem przekazanie w drodze umowy nieruchomos$ci wspélnej do
korzystania tylko niektorym wspotwlascicielom z wylaczeniem pozostalych za ich zgoda z rownoczesnym obowiazkiem
wydania pozytkéw na rzecz pozostalych wspotwlascicieli stosownie do wielkoSci przystugujacych im udziatow. Brak
jest bowiem przeszkdd, aby wspotwlasciciel zrezygnowal z wykonywania uprawnienia do posiadania i korzystania z
rzeczy na rzecz innego wspoétwlasciciela (por. ww. postanowienie Sagdu Najwyzszego).

Jednocze$nie dla waznosci takiej umowy, jako czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, konieczna jest
zgoda wszystkich wspotwlascicieli (por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 4 pazdziernika 2002 r. w sprawie III
CKN 521/01). W braku takowej zgody, zainteresowani zawarciem umowy wspotwlasciciele, ktorych udzialy wynosza
co najmniej polowe, moga wystapic o rozstrzygniecie do sadu na podstawie art. 199 k.c. W orzecznictwie nie budzi
bowiem watpliwoSci, ze art. 206 k.c. jest przepisem wzglednie obowigzujacym i wspdtwlasciciele w drodze umowy
moga przewidziane w nim bezpo$rednie i wspolne korzystanie z calej rzeczy zmieni¢ na bezposrednie korzystanie z
wydzielonych czesci rzeczy (podzial quoad usum). W zwiazku z tym, ze zawarcie takiej umowy stanowi odstepstwo od
ustawowego sposobu korzystania z rzeczy zagwarantowanego wszystkim wspotwlascicielom, a wiec jest to ingerencja
w istote sfery prawnej wszystkich wspdlwlascicieli, umowa ta powinna by¢ zawarta przez ogo6l wspotwlascicieli. (por.
uchwala Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z dnia 29 listopada 2007 r. w sprawie III CZP 94/07).



Sad Okregowy podziela zatem wyrazony w nauce prawa poglad, ze podzial rzeczy do korzystania nalezy uznaé za
czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad rzecza wspblna. W zwigzku z powyzszym, do podzialu dochodzi wskutek
zawarcia umowy, ktorej stronami musza by¢ wszyscy wspotwlasciciele. Na skutek zawarcia umowy o podziat quoad
usum wspdlwlasciciele, bedac nadal posiadaczami samoistnymi rzeczy wspdlnej, staja sie posiadaczami zaleznymi
wydzielonych im czeSci. Przy tym z faktu posiadania zaleznego nie wynika wecale, ze wspolwlasciciel korzystajacy
wylgcznie z danej czeSci rzeczy pozostaje z innymi w stosunku najmu, dzierzawy czy uzyczenia. (M. Gutowski
(red.), Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz do art. 1-352. Wyd. 3, Warszawa 2021). Brak zatem jakiejkolwiek
analogii do obligacyjnego stosunku najmu, dzierzawy czy uzyczenia. Dokonanie podzialu quoad usum okre$la sie tez
jako wewnetrzne ,zorganizowanie” sposobu korzystania (przy wspotposiadaniu samoistnym) z rzeczy wspolnej (E.
Gniewek (red.), Prawo rzeczowe. System Prawa Prywatnego. Tom 3. Wyd. 4, Warszawa 2020).

Nie ulega watpliwosci, ze w okoliczno$ciach faktycznych przedmiotowej sprawy krag spadkobiercow M. M. (1)
nie zostal ustalony, trwa bowiem postepowanie w przedmiocie stwierdzenia nabycia spadku. W tej sytuacji, w
braku jednoznacznego ustalenia kregu wspétwlascicieli, dla wazno$ci umowy, ktorej przedmiotem byloby oddanie
nieruchomo$ci w najem, dzierzawe lub podzial quoad usum, zainteresowani zawarciem umowy wspotwlasciciele
powinni wystapic o rozstrzygniecie sprawy do Sadu na podstawie art. 199 k.c. Rozstrzygniecie w ktorym Sad wyrazitby
zgode na zawarcie umowy zastepowatoby os§wiadczenie woli nie dzialajacych wspotwlascicieli. Z powyzszej mozliwosci
strony nie skorzystaly.

Majac wspomniane okoliczno$ci na wzgledzie, w ocenie Sadu Okregowego przedmiotowa umowa nie byta ani umowa
najmu, ani umowa dzierzawy, a umowa quoad usum, ktorej przedmiotem bylo okreslenie sposobu wspotposiadania i
wspolkorzystania z rzeczy przez wspotwlascicieli, przy czym zgodnie z umowa rzecz miala zostaé w calo$ci oddana do
posiadania i korzystania jednemu ze wspotwlascicieli (za wyjatkiem domkow 1, 31 4). Skoro zatem rzeczona umowa
nie zostala zawarta przez wszystkich wspotwlascicieli, jak rowniez zainteresowani jej zawarciem wspolwlasciciele nie
wystapili do Sadu o wyrazenie zgody na jej zawarcie (art. 199 k.c.) tym samym uznaé nalezy, Ze rzeczona umowa
okazala sie niewazna.

Jedynie zatem na marginesie wskazac nalezy, ze odstapienie od umowy jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy
spelnione sa przestanki ustawowe, albo wowczas gdy mozliwo$éc¢ odstapienia strony przewidzialy w treSci samej umowy
(art. 4911 nast. k.c.). Abstrahujgc zatem od tego, ze przedmiotowa umowa nie zostala w sposéb wazny zawarta, brak
bylo réwniez przestanek do zlozenia oswiadczenia o odstapieniu.

Odnoszac sie jeszcze do stanowiska powoda co do tego, Ze z uwagi na postanowienie o zabezpieczeniu powod de facto
wykonywal prawo najmu, w ocenie Sadu Okregowego jest to poglad bledny. Na skutek postanowienia w przedmiocie
zabezpieczenia nie doszlo bowiem do nawigzania stosunku obligacyjnego. Juz z treéci samego postanowienia o
udzieleniu zabezpieczenia wynika, ze udzielajacy zabezpieczenia Sad mial istotne watpliwo$ci czy strony laczy umowa
najmu, na co wskazuje umieszczenie w tresci postanowienia slowa ,najmu” w cudzyslowiu.

Reasumujac, w niniejszej sprawie powodztwo podlega oddaleniu poniewaz nie doszlo do skutecznego nawigzania
stosunku prawnego najmu w okresie od 1 maja 2020 r. do 30 kwietnia 2021 r.

W zwigzku z powyzszym, na podstawie art. 385 k.p.c. w punkcie I. wyroku Sad Okregowy apelacje oddalil jako
bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl w punkcie II. wyroku i na podstawie art. 98 § 1, § 1%, § 3
k.p.c.iart. 99 k.p.c. wzw. 391 § 1 k.p.c. wzw. z § 2 pkt 51 § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych zasadzil od powoda na rzecz pozwanych
kwote 1.817 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu za instancje odwolawcza z ustawowymi odsetkami za opdznienie za
czas od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia o kosztach procesu za II instancje do dnia zaplaty.

SSO Jacek Barczewski



