Sygn. akt IT Ca 540/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 grudnia 2013 roku

Sad Okregowy w Lublinie II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Sadu Okregowego Andrzej Mikolajewski - spr.
Sedziowie: Sedzia Sadu Okregowego Przemystaw Grochowski

Sedzia Sadu Okregowego Anna Scioch-Kozak
Protokolant Krystyna Melchior

po rozpoznaniu w dniu 20 listopada 2013 roku w Lublinie
na rozprawie
sprawy z powodztwa M. Z. i L. T. przeciwko K. F., 1. M., J. B.i P. W. o zaplate

na skutek apelacji pow6dek od wyroku Sadu Rejonowego Lublin-Zachéd w Lublinie z dnia 25 lutego 2013 roku, sygn.
akt VIII C 2614/'12

I. oddala apelacje;

II. tytulem zwrotu kosztow postepowania odwolawczego zasadza:

a)od L. T. narzecz K. F., 1. M., J. B. i P. W. kwoty po 75 zl (siedemdziesiat pie¢ zlotych),
b) od M. Z. narzecz K. F., 1. M., J. B. i P. W. kwoty po 75 zl (siedemdziesiat pie¢ zlotych).
Sygn. akt. IT Ca 540/13

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 13 marca 2012 roku powddki M. Z. i L. T. wniosly o zasadzenie solidarnie na ich rzecz solidarnie od
pozwanych K. F., I. M., J. B. i P. W. kwoty 11.023,83 z} z ustawowymi odsetkami od kwot po 1.224,87 zt odpowiednio
od jedenastego dnia kazdego miesiaca poczynajac od kwietnia do grudnia 2011 roku do dnia zaptlaty, tytulem czynszu
najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...), zgodnie z umowa najmu z dnia 24 marca 2011 roku,
za okres od kwietnia do grudnia 2011 roku.

Wyrokiem z dnia 25 lutego 2013 roku Sad Rejonowy Lublin-Zachéd w Lublinie:

I. zasadzil solidarnie od J. B., K. F., P. W. i I. M. na rzecz M. Z. i L. T. kwote 3.788,36 z} z ustawowymi odsetkami
od dnia 3 sierpnia 2011 roku do dnia zaplaty;

II. oddalil powddztwo w pozostalej czesci;



III. zasadzil solidarnie od pozwanych na rzecz powddek kwote 717 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu, w pozostalej
czesci znidst koszty procesu pomiedzy stronami.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 1 czerwca 2008 roku pozwani K. F., I. M., J. B.i P. W.zawarli z dzialajacym w imieniu wszystkich
wspoltwlascicieli nieruchomosci polozonej w L.przy ul. (...)zarzadca - Zarzad i Administracja (...) Spotka Cywilnaz
siedziba w L.umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...)znajdujacego sie w budynku przy ul. (...)w L.. Umowa ta zostata
nastepnie zmieniona aneksem podpisanym w dniu 1 lipca 2010 roku. Umowa najmu lokalu zawarta zostala na czas
okreslony do konica pazdziernika 2011 roku, z mozliwo$cia przedtuzenia, za$ najemcy mieli obowigzek zaplaty czynszu
najmu w kwocie 1.100 zl miesiecznie oraz oplat eksploatacyjnych w kwocie 124,87 zl miesiecznie, do dziesiagtego dnia
kazdego miesigca na rachunek bankowy wskazany w tre§ci umowy najmu.

W dniu 24 marca 2011 roku pomiedzy powddkami M. Z. i L. T., bedgacymi lacznie wspotwlascicielkami nieruchomosci
w 22/24 czeSciach, a pozwanymi K. F., I. M., J. B. i P. W. podpisana zostala kolejna umowa najmu dotyczaca tego
samego lokalu na okres do konica 2011 roku, z czynszem okre§lonym réwniez na kwote 1.100 zt i obowigzkiem
uiszczania pozostalych Swiadczen zwiazanych z eksploatacja lokalu, w ktorej podano tez nowy rachunek bankowy, na
ktéry od kwietnia 2011 roku nalezalo uiszczaé te $wiadczenia.

Pomimo podpisania kolejnej umowy najmu pozwani za okres objety pozwem uiscili lacznie Swiadczenia w kwocie
4.493,24 7} na rachunek bankowy podany we wcze$niejszej umowie najmu.

Pismem z dnia 21 lipca 2011 roku, doreczonym w dniu 26 lipca 2011 roku, powodki wezwaly pozwanych do uiszczania
naleznoéci z tytulu najmu przedmiotowego lokalu na rachunek wskazany przez nie w umowie z dnia 24 marca 2011
roku — w terminie 7 dni od dnia doreczenia wezwania. Pozwani nie uiScili na ten rachunek zadnej kwoty.

Pozwani K. F., I. M., J. B. i P. W. wyprowadzili z lokalu mieszkalnego i zwrdcili go zarzadcy z koncem pazdziernika
2011 roku.

W odpowiedzi na pozew pozwani K. F., I. M., J. B. i P. W. uznali powodztwo w czeSci co do kwoty 3.788,36 zl.
W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal powddztwo za czeSciowo uzasadnione.

Okoliczno$cia bezsporna w sprawie jest fakt, iz zobowigzanie pozwanych wynika ze stosunku najmu lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w L.przy ul. (...), stanowigcego wspotwlasno$c¢ strony powodowej. Sporna w niniejszej
sprawie byla natomiast kwestia, ktora z zawartych z pozwanymi uméw najmu lokalu byla umowa obowiazujaca,
w jakiej dacie nastapilo wygasniecie stosunku najmu, jak réwniez kwestia wysokoéci pozostajacego do splaty
zobowigzania w sytuacji, gdy cze$¢ nalezno$ci uiszczona zostala przez pozwanych na rachunek bankowy pozostajacych
w sporze wspotwlascicieli nieruchomogci, wskazany w treSci umowy najmu z dnia 1 czerwca 2008 roku.

Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz. W mysl art.
669 § 11 § 2 k.c. najemca obowigzany jest uiszczac czynsz w terminie uméwionym. Jezeli termin platno$ci czynszu nie
jest wumowie okre$lony, czynsz powinien by¢ placony z gory, a mianowicie: gdy najem ma trwaé nie dtuzej niz miesiac
— za caly czas najmu, a gdy najem ma trwac dluzej niz miesiac albo gdy umowa byla zawarta na czas nie oznaczony
— miesiecznie, do dziesiatego dnia miesiaca.

Zgodnie z § 1 aneksu z dnia 1 lipca 2010 roku do umowy najmu lokalu mieszkalnego zawartej w dniu 1 czerwca
2008 roku umowa najmu zawarta zostala do konca pazdziernika 2011 roku. W my$l postanowient wskazanej umowy,
pozwani zobowiazani byli do uiszczania czynszu oraz dodatkowych oplat eksploatacyjnych do dziesiatego dnia kazdego
miesiaca w wysoko$ci ustalonej w umowie na rachunek bankowy wskazany w umowie. Z dniem okre$lonym w tej
umowie pozwani opuécili lokal bedacy przedmiotem najmu.



Sad Rejonowy wskazal, ze zgodnie z art. 199 k.c. do rozporzadzania rzecza wspo6lng oraz do innych czynnoSci,
ktore przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli. W braku takiej zgody
wspoltwlasciciele, ktorych udzialy wynosza co najmniej potowe, moga zadaé rozstrzygniecia przez sad, ktdry orzeknie
majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnoéci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli.

Sad Rejonowy uznal, ze powo6dki, z zachowaniem okresu wypowiedzenia, pismem z dnia 27 stycznia 2011 roku
wypowiedzialy umowe o zarzad nieruchomoscia polozong w L. przy ul. (...), na skutek czego umowa wygasla z dniem
30 kwietnia 2011 roku. W dniu 24 marca 2011 roku, a zatem jeszcze w czasie obowigzywania umowy o zarzad
nieruchomoécig, powodki M. Z.1 L. T., bez wypowiedzenia poprzedniej umowy najmu lokalu i mimo braku stosownego
umocowania do reprezentacji wszystkich wspolwlascicieli nieruchomosci, jako wspoélwlascicielki przedmiotowe;j
nieruchomosci podpisaly z pozwanymi nowa umowe najmu lokalu.

Pozwani, zawierajac umowy najmu, zaréwno pierwotna jak i wtérna, byli studentami. W momencie podpisywania
wtérnej umowy najmu pomiedzy powodkami a osobami sprawujgcymi zarzad nieruchomoécia istnial ostry
konflikt. Osoby sprawujgce zarzad nabyly udzialy we wspdlwlasnoéci przedmiotowej nieruchomoéci. Pozwani
zwracali sie do zwasnionych wspolwlascicieli z pytaniem, komu w takiej sytuacji maja uiszcza¢ nalezny czynsz
a zarzadca nieruchomosci S. D. o$wiadczyla pozwanym, ze czynsz majg placi¢ na dotychczasowych zasadach.
Uiszczane naleznoSci nie byly wyplacane wspolwlascicielom, a tylko lokowane na rachunku bankowym. Pomiedzy
wspoétwlascicielami powstal spor co do podzialu nieruchomosci i tocza sie miedzy nimi liczne sprawy cywilne dotyczace
tej nieruchomosci. Spér ten nie moze jednak wywolywaé ujemnych skutkow dla najemcow.

Sad Rejonowy uznal wobec tego, ze pozwanych wigzala umowa najmu z dnia 1 czerwca 2008 roku, zmieniona aneksem
z dnia 1 lipca 2010 roku, ktéra wygasta z uplywem okresu, na ktoéry zostala zawarta.

Umowe najmu lokalu z dnia 24 marca 2011 roku Sad Rejonowy uznal za nieobowiazujaca, gdyz w okolicznoéci jej
podpisania w dzialaniu pow6dek mozna dopatrzy¢ sie elementéw grozby, o jakiej mowa w art. 87 k.c. Ponadto analiza
wyjasnien pozwanych pozwala przyja¢ domniemanie, ze w zaistnialej i niezaleznej od nich sytuacji, dzialali pod
przymusem strony powodowej, a nie bedac prawnikami nie wiedzieli, jak sie w takiej sytuacji zachowac.

Sad Rejonowy wskazal, ze zgodnie z art. 213 § 2 k.p.c. jest zwigzany uznaniem powddztwa przez pozwanych, chyba
Ze uznanie jest sprzeczne z prawem lub zasadami wspoélzycia spotecznego albo zmierza do obejScia prawa. Uznanie
powodztwa w niniejszej sprawie znajduje jednak potwierdzenie w zestawieniu wplat sporzadzonym przez S. D..

Na podstawie art. 481 § 1 - § 3 k.p.c.1 Sad Rejonowy zasadzil réwniez odsetki ustawowe za opdznienie w spelnieniu
Swiadczenia pienieznego, za okres od dnia nastepnego po dniu platnosci wierzytelnosci, wyznaczonym w wezwaniu
do zaplaty.

Zdaniem Sadu Rejonowego zasadzona kwota wyczerpuje calo$¢ naleznych stronie powodowej roszczen.

Ubocznie Sad Rejonowy zauwazyl, ze kwestia wzajemnych rozliczen pomiedzy wspdlwlascicielami z tytulu
uiszczonych przez pozwanych oplat za najem lokalu nie byla przedmiotem niniejszego postepowania.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu Sad Rejonowy uzasadnil przepisami art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 102 k.p.c,,
wskazujac, ze powddztwo zostalo uwzglednione w czesSci, totez nalezalo zasadzi¢ od pozwanych na rzecz powodek
zwrot kosztoéw procesu stosownie do czeéci uwzglednionego powbddztwa.

*

Apelacje od tego wyroku wniosty powodki M. Z. i L. T., zaskarzajac wyrok Sadu Rejonowego w czeSci, w jakiej
powodztwo zostalo oddalone.



Powodki zarzucily zaskarzonemu wyrokowi naruszenie prawa materialnego poprzez niezastosowanie art. 353 k.c. w
zw. z art. 659 § 1 k.c. i bledne przyjecie, ze pozwani nie mieli obowigzku zaplaty powddkom czynszu wynikajacego z
zawartej pomiedzy stronami umowy najmu.

Skarzace domagaly sie zmiany zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powddek
solidarnie kwoty 7.235,47 z z odsetkami ustawowymi: od kwoty 1.111,12 z} od dnia 11 lipca 2011 roku, a od pieciu
kwot po 1.224,87 z} odpowiednio: od 11 sierpnia, 11 wrze$nia, 11 pazdziernika, 11 listopada i 11 grudnia 2011 roku, jak
rowniez zasadzenia odsetek ustawowych od kwoty 1.224,87 zl od dnia 11 kwietnia 2011 roku do dnia zaplaty, od kwoty
1.224,87 zl od dnia 11 maja 2011 roku do dnia zaplaty, od kwoty 1.224,87 z od dnia 11 czerwca 2011 roku do dnia
zaplaty i od kwoty 113,75 zt od dnia 11 lipca 2011 roku do dnia zaplaty, ewentualnie uchylenia zaskarzonego wyroku w
zaskarzonej cze$ci i przekazania sprawy Sadowi Rejonowemu Lublin- Zachéd w Lublinie do ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powddek nie jest zasadna.

W pierwszej kolejnoéci nalezy zwrocié uwage, ze sformulowany w piSmie uzupeliajacym braki apelacji wniosek o
zmiane zaskarzonego wyroku, wyzej przytoczony, wykracza poza przedmiot procesu przed Sadem pierwszej instancji
(art. 383 k.p.c.). Skarzace zazadaly bowiem od kwot czastkowych, skladajgcych sie na zasadzona kwote 3.788,36 zl,
odsetek ustawowych odpowiednio: od dnia 11 kwietnia, 11 maja, 11 czerwca i 11 lipca 2011 roku do dnia zaplaty, nie
dostrzegajac, ze od calej tej kwoty odsetki ustawowe zostaly zasadzone od dnia 3 sierpnia 2011 roku, a zatem Sad
Rejonowy co najwyzej oddalil powodztwo co do odsetek od tej kwoty naleznych do dnia 2 sierpnia 2011 roku a nie
do dnia zaplaty, aczkolwiek kwestia ta nie rysuje sie jednoznacznie wobec uchybienia procesowego Sadu pierwszej
instancji, ktory zostanie przedstawione w dalszej czeSci uzasadnienia, a ktére — z uwagi na zakres zaskarzenia — nie
moglo by¢ konwalidowane w postepowaniu odwolawczym.

Odnoszac sie do wniosku ewentualnego apelacji o uchylenie zaskarzonego wyroku (w zaskarzonej czeéci) i przekazanie
sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania nalezy za$ wskaza¢, ze zaskarzony wyrok Sadu
pierwszej instancji podlegalby uchyleniu i przekazaniu sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania
tylko w razie stwierdzenia niewazno$ci postepowania, nierozpoznania istoty sprawy albo gdy wydanie wyroku
wymagatoby przeprowadzenia postepowania dowodowego w caloéci (art. 386 § 21§ 4 k.p.c.). W sprawie nie zachodzily
tego rodzaju okoliczno$ci.

Wyrok nie zostal zaskarzony w czeéci, w jakiej powddztwo zostalo uwzglednione, a opartej — czeSciowo — na uznaniu
powddztwa, aczkolwiek rozstrzygniecie to nalezy uznac za wadliwe proceduralnie. Sad Rejonowy nie wezwal bowiem
pozwanych do wypowiedzenia sie, jakich $wiadczen dotyczy uznanie przez nich powodztwa na laczna kwote 3.788,36 zt
(czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych za ktore miesigce od kwietnia do pazdziernika 2011 roku i w jakiej wysokosci),
totez nie wiadomo, ktore z tych naleznoSci nalezy uzna¢ juz uznaé za zasadzone, a co do ktérych powddztwo zostalo
oddalone. Strona powodowa we wniosku o zmiane zaskarzonego wyroku przyjmuje zalozenie, ze zasagdzono naleznosci
za okres od kwietnia do lipca 2011 roku (za lipiec 2011 roku cze$ciowo), ktdre nalezy uznac za dowolne, bowiem uznanie
powddztwa mialo swe Zrodlo w fakcie uiszczenia przez pozwanych czeéciowo §wiadczen z tytutu umowy najmu z dnia
1 czerwca 2008 roku. Ze zgromadzonego materialu dowodowego nie wynika, czy uiszczajac te Swiadczenia pozwani
wskazywali, ktore Swiadczenia zaspokajaja, albo aby czynili to odbiorcy wptlat (S. D. i A. B.), a zatem zgodnie z art.
451 k.c. nalezalo te wplaty zalicza¢ na poczet dlugdéw najdawniej wymagalnych. Mozna wnosié, ze powodki stoja na
stanowisku, ze wplaty dokonane przez pozwanych narzecz S. D.iA. B. nie zwalniaja ich z obowiazku zaplaty naleznosci
z umowy najmu z dnia 24 marca 2011 roku, a zatem zadne nalezno$ci za okres od kwietnia do grudnia 2011 roku nie
zostaly zaspokojone, nie zwalnialo to jednak Sadu pierwszej instancji do wezwania pozwanych do wskazania, jakich
Swiadczen dotyczy ich czeSciowe uznanie powodztwa.

W niniejszej sprawie w ocenie Sadu Okregowego roszczenia powodek nie byly zasadne w zadnej czesci, aczkolwiek
slusznie Sad Rejonowy uwzglednil powoddztwo w cze$ci uznanej, co jednakze nastapi¢é powinno dopiero po



sprecyzowaniu przez pozwanych zakresu uznania w sposob wyzej przedstawiony. Zgodnie art. 213 § 2 k.p.c. sad jest
bowiem zwigzany uznaniem powodztwa, a sama okoliczno$¢, ze pozwany uznal zadanie zaplaty, do ktérej nie byt
zobowigzany, nie jest rbwnoznaczna ze sprzeczno$cig uznania z prawem badz zasadami wspoéltzycia spolecznego, albo
ze zmierzaniem do obejScia prawa. Skoro bowiem strona moze dokona¢ czynnosci prawnej pod tytulem darmym, to
moze tez spelié $§wiadczenie, do ktdrego materialnie nie jest zobowiazana i nie jest to dzialanie sprzeczne z prawem
czy z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Nalezy tez zwr6cié uwage, ze z uznania powbddztwa nie wynika, aby obejmowalo ono odsetki ustawowe za op6znienie
od okreslonej daty. Skoro niezasadne bylo cale roszczenie, to tym samym niezasadne bylo tez zadanie odsetek
ustawowych za opdznienie w spelnieniu $wiadczenia pienieznego. Dodatkowo, jezeli nawet Swiadczenia gloéwne
wywodzone z umowy z dnia 24 marca 2011 roku mialyby by¢ zasadne, czynsz najmu i inne §wiadczenia zgodnie z ta
umowa mialy by¢ uiszczane do dziesiatego dnia kazdego miesiaca. Dodatkowe wezwanie do zaplaty w zaden sposéb
nie modyfikowalo terminéw platnosci, a zatem blednie Sad Rejonowy wigzal stan op6Znienia z uplywem terminu
okre$lonego w wezwaniu do zaplaty.

Wyrok zostal jednak zaskarzony tylko w czeSci, w jakiej powodztwo oddalono i wylgcznie przez strone powodowa,
totez nie bylo mozliwe usuniecie wskazanych wyzej uchybien dotyczacych tej czesci, w jakiej powddztwo uwzgledniono
(art. 378 § 1 k.p.c. i art. 384 k.p.c.).

Jezeli chodzi o ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji, nalezy podniesé, ze co do zasady stan faktyczny miedzy
stronami nie byt sporny, natomiast strony réznily sie w ocenie prawnej poszezegolnych okolicznoéci faktycznych.
Ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego sg prawidlowe i Sad Okregowy przyjmuje je za wlasne.

Te ustalenia faktyczne nalezy cze$ciowo uzupehic w sposdb nizej przedstawiony.

Na poczet czynszu najmu i $§wiadczen eksploatacyjnych za okres od kwietnia do pazdziernika 2011 roku, do jakich
pozwani byli zobowiazani na podstawie umowy z dnia 1 czerwca 2008 roku, uiécili oni nastepujace kwoty: w dniu 26
kwietnia 2011 roku — 1.224,87 zl, w dniu 25 sierpnia 2011 roku — 1.246,37 zl, w dniu 26 wrze$nia 2011 roku — 615
z}, w dniu 22 listopada 2011 roku — 600 z}, w dniu 27 listopada 2011 roku - 307 zl, w dniu 29 listopada 2011 roku
— 500 zl (zestawienie wplat — k.183, 69-70, przelewy — k. 45-51), co lacznie daje kwote 4.493,24 zl. Lacznie za ten
okres nalezno$ci wynosily 8.574,09 zl, a zatem pozwani nie uicili jeszcze tych naleznoSci w kwocie 4.080,85 zl a nie
w uznanej przez siebie kwocie 3.788,36 zl.

Umowa o zarzad nieruchomoscia z dnia 2 stycznia 2008 roku przewidywala w § 8 mozliwo$¢ jej wypowiedzenia za
trzymiesiecznym wypowiedzeniem na koniec miesigca kalendarzowego. Pismem z dnia 27 stycznia 2011 roku powo6dki
wypowiedzialy te umowe z koncem kwietnia 2011 roku, natomiast w kolejnym piSmie z dnia 7 marca 2011 roku
powodki wypowiedzialy te umowe ze skutkiem natychmiastowym.

S.D.iZ.D.orazI. B.i A. B. sa wspélwlascicielami przedmiotowej nieruchomosci od dnia 27 sierpnia 2008 roku w
udzialach po 1/24 czesci na zasadzie wspdlnoéci ustawowej malzenskiej.

Jezeli chodzi o stan prawny nieruchomosci i przywolane wyzej okolicznosci zwiazane z zarzagdem nieruchomoscia,
wynikajg one z dokumentéw znajdujacych sie w aktach spraw dolaczonych przez Sad Rejonowy i sg one bezsporne,
natomiast spor pomiedzy wspotwlascicielami dotyczy tez m. in. tego, kiedy na skutek wypowiedzenia wygasta umowa
o zarzad, a mianowicie czy z koncem kwietnia 2011 roku (pierwotne wypowiedzenie), czy tez jeszcze w marcu 2011
roku (kolejne wypowiedzenie ze skutkiem natychmiastowym). Nalezy w tym miejscu wskazaé, ze w doktrynie i w
orzecznictwie przyjmuje sie, ze do umowy o zarzad nieruchomoscia nalezy stosowac przepisy o zleceniu (art. 750 k.c.),
a art. 746 k.c., poza unormowaniem § 3, ma charakter dyspozytywny (np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 listopada
2011 roku, sygn. IV CNP 14/11, Lex nr 1119544). Strony majg zatem mozliwo$¢ ograniczenia takiego uprawnienia np.
poprzez wskazanie okresu wypowiedzenia, a nie moga jedynie go wyeliminowa¢ (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
23 pazdziernika 2003 roku, sygn. VCK 386/02, Lex nr 155281). Prowadzi to do wniosku, ze w dniu 24 marca 2011 roku
—w dacie zawierania przez pow6dki umowy najmu z pozwanymi — nie byly one uprawnione do wykonywania czynnosci



z zakresu zarzadu nieruchomoécia, gdyz nie mogly wypowiedzie¢ umowy o zarzad ze skutkiem natychmiastowym i z
mocy trwajacej umowy o zarzad byly od tych czynnosci wylgczone (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 kwietnia
2005 roku, sygn. III CK 504/04, Lex nr 151662). Tym samym powodki nie mogly skutecznie zawrze¢ umowy najmu
w dniu 24 marca 2011 roku i ich roszczenia wywodzone z tej umowy sa niezasadne.

Gdyby nawet przyjac¢, ze doszlo do wyga$niecia umowy o zarzad przed dniem zawarcia umowy najmu z dnia 24
marca 2011 roku, roszczenia powddek rowniez nie byltyby zasadne. Samo ustanie umowy o zarzad nieruchomoscia
nie skutkuje ustaniem umoéw najmu zawartych przez zarzadce w czasie sprawowania zarzadu. Ponadto wspolnicy
spotki cywilnej zarzadzajacej nieruchomoscia jako jej wspolwlasciciele byli zarazem uprawnieni do posiadania
nieruchomoéci, w tym do pobierania czynszu najmu i innych $wiadczen (art. 206 k.c.). Z okolicznoS$ci niniejszej
sprawy nie wynika, aby w marcu 2011 roku powodki odzyskaly wladanie lokalem nr (...) i mogly go skutecznie
wynajac¢ (speli¢ $wiadczenie polegajace na oddaniu lokalu najemcom do korzystania — art. 659 § 1 k.c.). Wrecz
przeciwnie, w sprawie o sygn. akt II C 782/11, w piSmie procesowym z dnia 4 wrze$nia 2012 roku pelnomocnik
powbdek domagal sie od pozwanych S. D. i A. B. m. in. wydania kluczy od lokalu mieszkalnego nr (...). W odpowiedzi,
w pi$mie z dnia 21 wrze$nia 2012 roku pozwani w tamtej sprawie podniedli, ze po zakonczeniu najmu w listopadzie
2011 roku klucze zostaly przekazane administracji budynku, ale na wiosne 2012 roku powédki wlamaly sie do lokalu,
wymienily w nim zamdki i rozpoczely remont. Powddki twierdzeniu o objeciu przez nie lokalu we wladanie dopiero
po ustaniu najmu nie zaprzeczyly i na rozprawie w dniu 4 grudnia 2012 roku cofnely zagdanie wydania kluczy od tego
lokalu. Dowodzi to dobitnie tego, ze w dniu 24 marca 2011 roku powddki nie wiadaly lokalem nr (...), a pomiedzy
wspotwlascicielami istnial spoér zar6wno co do ustania umowy o zarzad jak i zakresu posiadania nieruchomosci
przez kazdego ze wspdlwlascicieli. W piémie z dnia 25 kwietnia 2013 roku w sprawie o zniesienie wspotwlasnosci
nieruchomoéci o sygn. akt II Ns 610/11 powddki zglosily roszczenia zwigzane z posiadaniem nieruchomosci, m. in.
dotyczace rozliczenia najmu lokalu nr (...).

Tym samym powodki nie mogly spelnié swiadczenia z umowy najmu z dnia 24 marca 2011 roku, za ktére domagaja
sie zaplaty Swiadczenia wzajemnego (czynszu najmu i innych oplat z tytutu eksploatacji lokalu). Wprawdzie nie jest
to przypadek niemozliwo$ci §wiadczenia w rozumieniu art. 387 § 1 k.c., gdyz przepis ten dotyczy niemozliwoSci
obiektywnej, tj. odnoszacej sie do wszystkich osb6b, tym niemniej widoczne jest, ze w okresie, o ktérym mowa w
umowie najmu z dnia 24 marca 2011 roku (od kwietnia do grudnia 2011 roku) powo6dki §wiadczenia spelnié nie mogly
i stan ten nie ulegnie juz zmianie (uplynat okres najmu przewidziany w umowie). W takiej sytuacji strona, ktéra nie
spelila $wiadczenia wzajemnego, jakie powinna spelié wezesniej (wydacé lokal do korzystania), nie moze domagac
sie skutecznie $§wiadczenia od drugiej strony, niezaleznie od tego, ze ta nie odstapila od umowy (por. art. 488 k.c.).

Jezeli chodzi o rozwazania Sadu pierwszej instancji na temat zawarcia przez pozwanych umowy z dnia 24 marca 2011
roku pod wplywem grozby, sa one o tyle bez znaczenia, ze pozwani nie zlozyli o§wiadczen o uchyleniu sie od skutkéw
prawnych umowy zawartej pod wplywem grozby.

Wprawdzie nalezalo tez mie¢ na uwadze, ze powddki byly stronami pierwszej umowy najmu z dnia 1 czerwca
2008 roku, ktora zostala zawarta przez zarzadce nieruchomosci w imieniu wszystkich wspotwlascicieli, jednakze w
niniejszym stanie faktycznym nie rzutuje to na zasadno$é powddztwa. Sad jest bowiem zwigzany wskazang przez
powddki podstawg faktyczna powoddztwa, a tg byla dochodzenie §wiadczen z umowy najmu z dnia 24 marca 2011 roku,
do tej umowy odnosily sie powddki w pozwie oraz na tej podstawie zadaly czynszu za okres o dwa miesiace dtuzszy
niz we wezesniejszej umowie najmu.

Tym samym nie bylo mozliwe cze$ciowe uwzglednienie powbddztwa w zakresie §wiadczen naleznych powddkom na
podstawie umowy najmu z dnia 1 czerwca 2008 roku (jak wskazano pozwani dotychczas nie uiscili w caloéci naleznych
Swiadczen z tej umowy), czy to w catosci, czy tez w czeSci przypadajacej na powodki, majgce facznie udziat 22/24 czesci
we wspoOtwlasnosci tej nieruchomosci.

Zauwazy¢ tez trzeba, ze o ile solidarno$¢ bierng swego zadania powoddki mogly wywodzié wprost z umowy najmu z dnia
24 marca 2011 roku (§ 2 ust. 4 tej umowy), zadne postanowienie umowy ani przepis prawa nie przewiduje solidarnos$ci



po stronie wynajmujacych (por. art. 369 k.c.), a zatem ich zadanie mogloby zosta¢ uwzglednione jedynie podzielnie
(art. 379 § 1 k.c.).

Skarzace nie sformulowaly zadnych zarzutéw naruszenia przepis6w prawa procesowego w zakresie rozstrzygniecia
o kosztach procesu, a Sad Odwolawczy z urzedu uwzglednia tylko naruszenie prawa materialnego oraz niewazno$¢
postepowania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 roku, sygn. IT CSK 400/07, Lex nr 371445).
Nie bylo zatem podstaw do zmiany tego rozstrzygniecia, aczkolwiek nalezy Sagdowi Rejonowemu zwr6ci¢ uwage, ze
jezeli stosunkowo rozdzielal koszty procesu, powinien zastosowac art. 100 k.p.c. i ograniczy¢ sie do zasagdzenia kwoty
wynikajacej z rozliczenia kosztow procesu, jezeli natomiast uznal za zasadne zastosowanie art. 102 k.p.c., powinien
nie obcigzy¢ pozwanych obowigzkiem zwrotu powddkom czesci kosztow procesu, a nie znosié czeSciowo te koszty.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c. w zw. z art.
391 § 1 k.p.c. Apelacja skarzacych zostala oddalona, totez powinny one, w czeSciach rownych, zwroci¢ pozwanym
w czeSciach rownych koszty postepowania odwolawczego obejmujace wynagrodzenie pelnomocnika — adwokata w
stawce minimalnej za druga instancje, odniesionej do wartosci przedmiotu zaskarzenia.

Z tych wzgledéw na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Okregowy orzek} jak w sentencji wyroku.

1 Oczywista omylka, Sad Rejonowy przywotlal przepisy Kodeksu cywilnego (k.c.)



