Sygn. akt III Ca 1597/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 29 lipca 2015 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi, I Wydzial Cywilny
w sprawie o sygnaturze akt I C 1268/14
z powbddztwa A. W. (1) przeciwko M. B. (1), W. B. i M. B. (2) o zaplate:

1. oddalil powbdztwo;

2. zasadzil od A. W. (1) narzecz M. B. (1), W. B.i M. B. (2) solidarnie kwote 2.417 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego.

W uzasadnieniu rozstrzygniecia Sad I instancji dokonal nastepujacych ustalen faktycznych i ocen
prawnych:

Powodka jest wspotwlascicielkg nieruchomoéci potozonej w L. przy ulicy (...), w ktérej znajduje sie lokal mieszkalny
numer (...). W dniu 2 sierpnia 2004 roku sporzadzono dokument — ,,Uchwale Nr 1” z dnia 2 sierpnia 2004 roku, w
tresci ktorej stwierdzono, ze zostal ustanowiony Zarzad nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) w skladzie: P.
S. (reprezentujacy J. S.) i A. W. (2) (reprezentujaca E. W.), oraz ze z dniem 15 sierpnia 2004 roku wspotwlasceiciele
przejeli administracje nieruchomosci, przyjmujac podzial w administrowaniu quoad usum w ten sposob, ze powodka
przejela administrowanie kamienicy z prawej oficyny z wylaczeniem budynku frontowego polozonego frontem do
ulicy. W podjeciu uchwaly nie brala udzialu wspotwlascicielka R. C., ujawniona w ksiedze wieczystej. W 2011 roku
pozwani W. B. i M. B. (1) sprzedali swoje dotychczasowe mieszkanie i postanowili kupi¢ nowy lokal. Pozwani do
dnia 20 czerwca 2011 roku musieli opr6zni¢ poprzedni lokal. Pozwani zglosili sie do biura (...), od ktdérego dostali
propozycje obejmujaca lokal nr (...), polozony w L. przy ulicy (...). Lokal byl zdewastowany. Przedstawiciel biura M.
poinformowal ich, ze trzeba wplacié 52.200 zl, aby byl to lokal wlasnoéciowy. Pozwani dostali klucze w dniu 10 czerwca
2011 roku, a umowe kupna-sprzedazy lokalu mieli podpisa¢ w dniu 1 lipca 2011 roku. Nadto poinformowano ich, ze
moga przeprowadzi¢ remont za zgoda wlascicieli. Pozwani rozpoczeli remont, przeniesli do przedmiotowego lokalu
meble. Zawarli ustne porozumienie, ze kupia ten lokal, a umowa miala zosta¢ podpisana w dniu 1lipca 2011 roku. Cenag
sprzedazy bylo 50.000 zl, z czego kwota 2.200 zl byla przeznaczona dla poérednika. Ostatecznie powodka otrzymata
od pozwanych W. B. i M. B. (1) kwote 40.000 zl. Nie bylo zadnych uzgodnien pomiedzy pozwanymi, a powodka,
ze kwota 40.000 zl bedzie w okre$lony spos6b wykorzystana. Pozwani oprocz tego ponieéli koszty wyremontowania
lokalu w wysokoéci 10.000 zl - 15.000 z} oraz byli obowiazani do uiszczani czynszu w kwotach po 850 zl miesiecznie.
W dniu 30 czerwca 2011 roku powddka, jako wynajmujacy, oraz M. B. (1) i W. B. jako najemcy, zawarli umowe najmu
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...), skladajacego sie z 2 izb mieszkalnych, kuchni, lazienki, w.c.,

przedpokoju o l3cznej powierzchni 67,03 m®. W umowie wskazano, ze lokal wyposazony jest w: sprawng instalacje
wodociggowo — kanalizacyjng, elektryczno$¢, gaz przewodowy, instalacje c.o. (§1 umowy). Umowa zostala zawarta

na czas nieoznaczony (§ 7 umowy). Strony ustalily, Ze miesieczny czynsz bedzie wynosi¢ 9,20 zt za m* powierzchni
calkowitej lokalu, a oplaty za wode, $cieki i wywoz nieczystosci stalych beda comiesiecznie doliczane dodatkowo
ryczaltem. Najemca zgodnie z umowa byl obowigzany uiszczaé czynsziinne oplaty miesiecznie z géry bez uprzedniego
wezwania, w terminie do 10 dnia kazdego miesigca kalendarzowego, za ktoéry przypada naleznoé¢. Strony ustalily, ze
w razie zwloki

w uiszezaniu wszelkich nalezno$ci zwigzanych z najmem lokalu, wynajmujacemu shuzy prawo naliczania odsetek w
wysokoSci czterokrotnosci stopy kredytu lombardowego NBP

(§ 2 umowy). Zgodnie z § 10 umowy, jezeli pomimo ustania stosunku najmu najemca nie opuszcza lokalu,
wynajmujacemu przystuguje odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego w wysokosSci 200% czynszu,
jaki osoba zajmujaca lokal bylaby obowiazana oplaca¢ z tytulu jego najmu. W dniu 30 czerwca 2011 roku
strony sporzadzily protokoét zdawczo-odbiorczy, w ktérym zawarto liste urzadzen, w ktére wyposazony jest lokal.
Zgodnie z protokolem byly to: zlewozmywak kuchenny, bateria zlewozmywak, szklana umywalka lazienkowa, bateria



umywalkowa, kabina z hydromasazem z bateria, grzejniki c.o., grzejnik drabinkowy lazienkowy, piec do c.o. gazowego
i (...), w.c. kompakt i deska sedesowa, stuchawka domofonu, skrzynka z bezpiecznikami, gniazda wilaczniki, szafki
kuchenne dolne i gébrne. W dniu 30 czerwca 2011 roku pismem skierowanym do M. B. (1) i W. A. domu ustalila stawki
czynszu za lokal mieszkalny nr (...) polozony w L. przy ul. (...) w lacznej wysokosci 852,70 zl, w tym: czynsz najmu na

kwote 616,68 7t (67,03 m” x 9,20 z}), $wiadczenia niezalezne od wlasciciela: woda $cieki — 106,92 zl, nieczystoéci stale
— 54,60 z}, konserwacja domofonu — 4,50 zl, wjazd na teren posesji — 70 z}. Pismo zostalo podpisane przez pozwanych.
Pismem

z dnia 3 stycznia 2012 roku powddka zawiadomila pozwanych o zmianie oplat niezaleznych od wlasciciela
obowigzujacych od dnia 1 stycznia 2012 roku. Razem catkowity czynsz najmu wynosil kwote 862,95 z}. Pismo zostalo
odebrane przez pozwang M. B. (1). Pismem z dnia 10 czerwca 2012 roku powddka wypowiedziala pozwanym wysoko$¢

stawki czynszowej za najmowany lokal mieszkalny do kwoty 9,50 z} za 1 m®. Egczny czynsz od dnia 1 pazdziernika
2012 roku mial wynosi¢ kwote 881,06 zl. Pismo zostalo odebrane przez pozwana M. B. (1). Pismem z dnia 3 stycznia
2013 roku powodka zawiadomila pozwanych o zmianie oplat niezaleznych od wlasciciela od dnia 1 stycznia 2013
roku, jednocze$nie powddka wskazala, ze odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu pozostaje bez zmian i
wynosi 1.273,58 zl. Razem calkowity czynsz najmu okre$lono na kwote 1.526,26 zi. Pismo nadano poczta. Pismem
z dnia 3 stycznia 2014 roku powodka zawiadomila o zmianie oplat niezaleznych od wlasciciela. Razem calkowity
czynsz najmu okres$lono na kwote 1.515,12 z}. Pismo nadano poczta. Pismem doreczonym M. B. (1) w dniu 18 kwietnia
2012 roku, powbddka wezwala ja do uregulowania zalegtoéci czynszowych oraz oplat za media z tytutu najmu lokalu
mieszkalnego nr (...) potozonego w L. przy ul. (...). Wskazano, ze wysoko$¢ zadluzenia na dzien 18 kwietnia 2012 roku
obejmuje kwoty: 3.488,25 7l tytulem naleznoSci gtéwnej i 16 z} tytulem kosztéw upomnienia. Pismem z dnia 10 maja
2012 roku powodka wezwala pozwang M. B. (1) do uregulowania zalegloSci czynszowych oraz oplat za media z tytulu
najmu lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w L. przy ul. (...). Wskazano, ze wysoko$¢ zadluzenia na dzien 30
kwietnia 2012 roku obejmuje kwoty: 3.488,25 zl; odsetki 153,81 zl; koszty upomnienia 16 zl. Jednoczeénie wskazano,
ze nalezno$¢ nalezy uregulowa¢ w terminie miesigca pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu. Pismo otrzymala
pozwana. Pismem doreczonym M. B. (1) w dniu 12 czerwca 2013 roku powddka wypowiedziala umowe najmu lokalu
nr (...), polozonego w L. przy ul. (...) za jednomiesiecznym okresem wypowiedzenia ze skutkiem prawnym na dzien 31
lipca 2012 roku. Pozwani poczatkowo regularnie placili czynsz. Przewaznie czynsz w siedzibie administracji oplacala
M. B. (1). Z czasem pozwani zaprzestali terminowego regulowania nalezno$ci. Pismami z dnia: 19 lutego 2014 roku,
10 marca 2014 roku i 17 marca 2014 roku powddka wzywala pozwanych do zaplaty solidarnie kwot wskazanych

w wezwaniach, ostatecznie wezwala do zaplaty kwoty 30.601,44 zl. Przyczyna tego stanu rzeczy byly zastrzezenia
co do stanu technicznego lokalu, brak faktycznej checi zamieszkiwania w nim i poczucie, ze zostali oszukani przez
posrednika obrotu nieruchomos$ciami. Pozwana w rozmowach z powo6dka i jej pracownikami domagala sie zwrotu
kwoty 40.000 zl zaplaconej przed wynajeciem lokalu. Powddka wskazywala, ze kwota ta zostala przez pozwanych
zaplacona tytutem ulepszen w lokalu, dokonanych przez poprzednia lokatorke. Pozwani probowali zdaé lokal od dnia
1 lutego 2014 roku. Po kilku interwencjach udalo im sie spotkaé z pracownica powddki, z ktora ustalili, ze klucze
przesla poczta. Pozwani zdali lokal przesylajac klucze poczta. W lokalu pozostawili ulepszenia, ktéorymi powodka nie
byla zainteresowana i wystosowala pismo zeby je usuneli. Pismem

z dnia 26 lutego 2014 roku powodka wezwala pozwanych do usuniecia ulepszen

iwyposazenia lokalunr (...), polozonego w L. przy ul. (...), tj. kabiny prysznicowej z hydromasazem, umywalki szklanej,
mebli kuchennych i paneli podlogowych. Pozwani nie zdemontowali wskazanych urzadzen, wobec czego powddka je
zdemontowala

i przechowuje w lokalu tymczasowym. M. B. (1) i W. B. mieszkali w spornym lokalu do dnia 10 lutego 2014 roku. M.
B. (2) wyprowadzil sie

z przedmiotowego lokalu w pazdzierniku 2012 roku. Pozwani w dniach 27-28 lutego 2014 roku dokonali
wymeldowania z pobytu stalego w spornym lokalu, cho¢ M. B. (2) faktycznie wyprowadzil sie z niego juz w
pazdzierniku 2012 roku. W zwigzku z wplatg kwoty 40.000 zl pozwani powiadomili prokurature, ktéra prowadzila
postepowanie przeciwko jednej z pracownic biura obrotu nieruchomos$ciami. Sprawa toczy sie obecnie przed IV
Wydzialem Karnym pod sygn. akt IV K 43/14.



Sad Rejonowy wskazal, Zze powyzszy stan faktyczny byl miedzy stronami

w wiekszo$ci bezsporny. W pozostalym za$ zakresie Sad I instancji dokonal ustalen faktycznych w oparciu o zalaczone
do akt dokumenty, zeznania pozwanych, ktére w ocenie Sadu a quo nie budzily watpliwosci co do ich zgodnosci z
rzeczywistym stanem rzeczy,

a takze czeSciowo w oparciu o zeznania powodki i Swiadka S. W..

Sad meriti uznal za niewiarygodne zeznania powo6dki w tej czesci, w jakiej twierdzila, ze wplacona przez pozwanych
kwota 40.000 zl dotyczyla ulepszen w lokalu i jego ponadstandardowego wyposazenia, to jest c.0. gazowego z
piecem i grzejnikami, mebli kuchennych, paneli podlogowych. Sad Rejonowy wskazal, ze powyzsze twierdzenie
powddki nie znajduje potwierdzenia w pozostalym materiale dowodowym, w szczegdlnoSci jest ono sprzeczne z wersja
zdarzen przedstawiong przez pozwanych, ktérej to Sad dat wiare. Nadto Sad I instancji podniésl, Ze nie ma zadnych
dokumentoéw, czy choéby umowy, ktoéra potwierdzalaby, ze wplata miala na celu wlasnie pokrycie kosztéw dokonania
ulepszen, tym bardziej, iz ulepszenia te mialy zosta¢ dokonane na koszt poprzedniej lokatorki M. K.. Sad a quo
argumentowal, ze na te okoliczno§¢ wskazywaly réwniez zeznania Swiadka S. W.. Sad meriti podkreslil rowniez,
Ze nie mozna uznadé, iz opisane wyposazenie lokalu stanowilo ulepszenie i ponadstandardowe wyposazenie lokalu,
skoro sprzety objete protokolem (np. zlewozmywak, umywalka, kabina prysznicowa, czy grzejnik c.0.), stanowia
wyposazenie lokalu przeznaczonego do wynajmu na cele mieszkaniowe.

W ocenie Sadu Rejonowego wplata kwoty 40.000 zl nie posiadala jasno okreslonej przyczyny gospodarczej (causae)
i charakteru prawnego, nie stanowila bowiem ani odstepnego, ani kaucji mieszkaniowej, ani ceny sprzedazy w/w
elementow wyposazenia. Sad I instancji wskazal, ze powddka traktowata pozwanych jako wlascicieli tych sprzetow,
bowiem wzywala pozwanych do ich demontazu i usuniecia z lokalu. Majac na uwadze powyzsze Sad a quo podkreslil,
ze wedlug twierdzen powodki wihaseicielka tych ulepszen byla poprzednia lokatorka, ktéra jednak nie byla wezwana
do ich usuniecia. Pozwani za$ od poczatku wskazywali, ze lokal byl w zlym stanie technicznym i zdecydowali sie
na zamieszkanie w nim na skutek sprzedazy poprzedniego mieszkania i nieporozumien dotyczacych charakteru
transakcji, w ktorej posredniczylto biuro obrotu nieruchomos$ciami.

Czyniac ustalenia faktyczne w niniejszej sprawie Sad meriti pominal pismo zamieszczone w aktach sprawy na
karcie 28-36, argumentujac, ze wykazy te nie sg opatrzone zadnym podpisem, pieczatka, nie wiadomo kiedy zostaly
sporzadzone, przez kogo, ani

w jakim celu. Sad Rejonowy podniést rowniez, Ze nie zostaly one potwierdzone przez pracownika sekretariatu
Administracji przedmiotowej nieruchomosci $wiadka S. W.. Zdaniem Sadu I instancji okoliczno$¢, ze powddka
dokonala naliczenia nalezno$ci przypadajacej od pozwanych w oparciu o umowe najmu jest bezsporna. Watpliwos$ci
Sad a quo budzila natomiast zasadno$¢ naliczenia odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu w okresie
objetym powo6dztwem.

Majac na uwadze powyzsze Sad Rejonowy uznal, ze powbddztwo jest niezasadne

ipodlega oddaleniu w caloéci. Sad I instancji argumentowal, ze zgodnie z art. 18 ust. 11 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu Cywilnego osoby zajmujace lokal
bez tytulu prawnego sg obowigzane do dnia opréznienia lokalu co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie. Odszkodowanie
to odpowiada wysokoSci czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymacé z tytutu najmu lokalu, a jezeli odszkodowanie nie
pokrywa poniesionych strat, wladciciel moze zadaé od lokatora odszkodowania uzupelniajacego. Sad a quo wyjasnil,
ze odpowiedzialno$é za zaplate odszkodowania w rozumieniu powolanych przepisow ma charakter kontraktowy,

w odréznieniu od deliktowej odpowiedzialnoSci gminy okresSlonej w art. 18 ust. 5 ustawy, co jednakze w obu
przypadkach implikuje konieczno$¢ wykazania istnienia i wysokoéci szkody, ale takze legitymacji procesowe;j.
Sad meriti wskazal, ze w zakresie odszkodowania uzupekiajgcego (przekraczajacego wysoko$¢ czynszu mozliwego
do uzyskania przez wlasciciela) dodatkowo aktualne staje sie wykazanie dalszych przestanek odpowiedzialnosci
odszkodowawczej okreslonych w art. 471 i n. k.c., a odszkodowanie nie ma woéwczas charakteru okresowego. Majac
na uwadze powyzsze Sad Rejonowy argumentowal, ze podstawowym prawnym obowigzkiem cigzacym na osobie
zajmujacej lokal bez tytulu prawnego (podobnie zreszta i na najemcy) jest uiszczanie wynajmujacemu (wlaScicielowi)
oplat za korzystanie z lokalu. W rozwazanej sprawie pozwani utracili w dniu 31 lipca 2012 roku tytul prawny do



zajmowania przedmiotowego lokalu, a zatem co do zasady od tego dnia obowiazani sa uiszcza¢ odszkodowanie
za zajmowanie tegoz lokalu bez tytulu prawnego. Sad I instancji podniosl, ze dochodzone odszkodowania, oprocz
wykazania jego zasady

i wysokosci, wymaga nadto wykazania legitymacji procesowej, nie budzi bowiem watpliwosci, iz indemnizacji szkody
moze domagaé sie wylgcznie podmiot poszkodowany lub inny podmiot uprawniony do dochodzenia $§wiadczenia
np. na podstawie przepisu ustawy, przelewu wierzytelnoSci, pelnomocnictwa. Sad a quo zwrocil uwage, ze w
niniejszej sprawie uchwata wspoétwlasdcicieli A. W. (2) i P. S. (zgodnie z jej tre$cig reprezentujacych E. W. i J.
W., cho¢ bez wykazania umocowania w tym zakresie) zawierala postanowienie, w mysl ktérego przyjeto ,,podzial
w administrowaniu nieruchomos$cia quoad usum”. Zdaniem Sadu meriti pojecie administrowania nieruchomoscia
wsp0lna, jak i podzial nieruchomosci do korzystania (quoad usum) to pojecia rozlaczne i nie stanowig jednolitej figury
prawnej. W konsekwencji nie mozna uznad¢, ze ,podzial administrowania” i podzial do korzystania z poses;ji, a zatem
dokonywania czynno$ci obstugi

iutrzymywania tych czeéci przez wlaScicieli stanowi per se o umocowaniu jednego ze wspotwlascicieli do dochodzenia
roszczen odszkodowawczych od bylych lokatorow i to

w pelnej wysoko$ci. Sad Rejonowy argumentowal, ze w orzecznictwie wypracowanym na gruncie problematyki zwrotu
pobranych pozytkéw wskazano, ze skoro zgodnie z art. 207 k.c. wspoélwlasceiciele na takich samych zasadach ponosza
wydatki i ciezary zwigzane z rzecza wsp6lng oraz partycypuja w pozytkach i innych przychodach z rzeczy wspdlnej, to
charakter roszczen o zwrot pobranych pozytkéw i innych przychodow z rzeczy wspolnej powinien byé okre§lany tak
samo jak jest okre$lany charakter roszczen o zwrot wydatkéw i ciezarow

(w tym takze nakladow na rzecz wsp6lna). Jezeli wiec roszczenia o zwrot wydatkéw

i ciezarow (w tym i nakladéw) uznawane sa za roszczenia obligacyjne - z tg konsekwencja, ze odpowiadajace im
obowiazki przechodza na nabywcow udzialow tylko wtedy, gdy zostaja przez nich przejete - to tak samo powinny
byé réwniez ujmowane roszczenia o zwrot pobranych pozytkéw i innych przychodéw z rzeczy wspélnej - z ta
konsekwencja, ze przechodza na nabywcow udzialéw tylko wtedy, gdy zostaja na nich przelane (art. 509 k.c.) wraz
z przeniesieniem udzialu. Sad I instancji wskazal nastepnie, ze powddka nie udowodnila takze, aby dochodzenie
roszczen w niniejszym procesie odbywalo sie w ramach czynno$ci zachowawczych, niewchodzacych w zakres zarzadu
a zmierzajacych do ochrony wspélnego prawa. W ocenie Sadu a quo sama uchwata wspotwlascicieli, cho¢ nosi cechy
umowy wspolwlascicieli (zawiera podpisy dwoch wspotwlascicieli), zostala podjeta bez wykazania, ze P. S. 1 A. W. (2)
faktycznie dzialali takze w imieniu pozostatych wspoétwlascicielek, to jest E. W. i J. W.. W uchwale nie zostalo w ogble
wymienione nazwisko R. C., bedacej wspotwlascicielka nieruchomosci w §wietle tresci ksiegi wieczystej. Sad meriti
argumentowal, Ze nawet jezeli uchwala ta ma charakter umowy, to ma ona wylacznie charakter obligacyjny i reguluje
jedynie wewnetrznie stosunek i rozliczenia jej stron, ale nie uprawnia do wystepowania z roszczeniem wykraczajacym
dochodzenie odszkodowania za bezumowne korzystanie

z nieruchomoéci, ktére jest pozytkiem cywilnym z rzeczy, a zatem nie jest czynno$cia zachowawczg. Sad Rejonowy
wskazal, ze w calo$ci zgodzil sie ze stanowiskiem Sadu Apelacyjnego w Poznaniu wyrazonym w sprawie o sygn. akt I
ACa 80/14 (LEX nr 1458957), ze dochodzenie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, ktére jest
pozytkiem cywilnym z rzeczy, nie zmierza do zachowania wspo6lnego prawa, ale jest przejawem wykonywania prawa
podmiotowego. Pozytki cywilne z rzeczy wspolnej przypadaja wspotwlascicielom w stosunku do wielko$ci ich udzialéw
(art. 207 k.c.), co oznacza, ze kazdy wspotwlasciciel jest uprawniony do ich pobierania i do dochodzenia

w postepowaniu sgdowym. Sad I instancji wskazal, ze w razie wielo$ci wierzycieli

i podzielno$ci $wiadczenia, wierzytelno$¢ dzieli sie na tyle niezaleznych od siebie czeSci, ilu jest wierzycieli (art. 379
§ 1 k.c.). Zdaniem Sadu a quo omawianego roszczenia nie mozna zatem uznac za roszczenie wspoélne i kwalifikowac
go jako czynno$¢ zachowawcza. Majac na uwadze powyzsze Sad meriti uznal, zZe zarzut braku legitymacji procesowej
czynnej po stronie powddki jest o tyle uzasadniony, ze nie wykazala ona, iz posiada umocowanie do dochodzenia
roszczen odszkodowawczych w pelnej wysoko$ci w imieniu badz tylko na rzecz pozostalych wspotwlaécicieli, to jest
P.S,E.W.iJ. W..

W dalszej czeSci uzasadnienia zaskarzonego wyroku Sad Rejonowy wskazal, ze powodztwo podlega oddaleniu takze z
innych wzgled6w. Sad I instancji argumentowal, ze w przedmiotowej sprawie strona powodowa dochodzila wylacznie
odszkodowania za bezumowne korzystanie przez pozwanych z lokalu nr (...) polozonego w L. przy ul. (...) za okres od



wrze$nia 2012 roku do kwietnia 2014 roku, przy czym powyzsza okoliczno$¢ nie zostala w sposob jednoznaczny przez
strone powodow3 sprecyzowana. Sad a quo podniésl, ze uzasadnienie pozwu wskazuje na inne okresy niz wynikajace z
kategorycznego sformulowania petitum pozwu oraz inng podstawe zgdania, to jest zaplate rowniez zaleglego czynszu.
Zdaniem Sadu meriti pomimo braku sprecyzowania okresu dochodzonego pozwem, wynika on wprost z kwot, a takze
dat od jakich strona powodowa dochodzi odsetek. Sad Rejonowy wyjasénil, ze skoro umowa najmu zostala skutecznie
wypowiedziana w dniu 31 lipca 2012 roku, to kwota 30.262,67 zt (suma poszczeg6lnych kwot, od ktérych powodka
zada odsetek) obejmuje okres, gdy pozwanym nie przystugiwalo prawo do przedmiotowego lokalu to jest od wrze$nia
2012 roku, wobec czego roszczenie nie moglo obejmowac zaleglego czynszu. Majac zatem na uwadze, ze powodka
dochodzi odszkodowania od bylych lokatoréw na podstawie art. 18 ust. 1i 2 ustawy,

- w ocenie Sadu I instancji - analizie podda¢ nalezalo postanowienie umowy najmu przewidujace obowiazek
zaplaty przez osobe zajmujaca lokal kwoty 200% czynszu, jaki obowigzana bylaby oplacaé, a takze odszkodowania
uzupehiajgcego (§ 10 umowy — k. 18). Sad a quo wskazal, ze to postanowienie umowy jest niewazne zaré6wno jako

sprzeczne z art. 18 ust. 11i 2 ustawy w zw. z art. 471 i n. k.c., jak i art. 353" k.c. wyrazajacym zasade swobody umow.
Postanowienie § 10 umowy ustanawiajace obowiazek zaplaty kwoty odpowiadajacej 200% czynszu stanowi - zdaniem
Sadu meriti - obejScie wymogu udowodnienia wysokoéci szkody i zastapienie go swoistym ryczaltem, co jest sprzeczne
z celem i naturg roszczenia odszkodowawczego dochodzonego na podstawie art. 18 ust. 11 2 ustawy, ktora reguluje
prawa i obowiazki lokatoréw, ustanawiajac minimalne standardy ich ochrony. Ponadto Sad Rejonowy podniosl, ze
powodka dochodzila takze w ramach odszkodowania oplat niezaleznych od wlaéciciela. W ocenie Sadu I instancji
w przedmiotowej sprawie powodka nie udowodnila wysoko$ci dochodzonych roszczen, a zatem nie uczynita zadoéc
treéci art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c. Sad a quo wyjasnil, ze dochodzenie oplat naleznych, oprécz mozliwego do
uzyskania na rynku czynszu, wymaga udowodnienia jako postaé szkody,

a domniemanie wynikajace z art. 471 k.c. dotyczy wylacznie winy osoby odpowiedzialnej za te szkode. Powodka nie
wykazala ani faktu poniesienia, ani wysokoSci szkody w tym zakresie, cho¢by poprzez przedstawienie faktur, rozliczen
ksiegowych i dokumentéw kasowych potwierdzajacych poczynienie wydatkéw w wysoko$ci przypadajacej na lokal

o okreslonej powierzchni, badz tez wyliczonych na troje jego bylych lokatoréw. Brak jest przy tym podstaw do
positkowania sie w tym zakresie ryczaltem, czy kara umowng, ktéra nie moze dotyczy¢ naruszenia obowigzkéw
zaplaty okreSlonego $wiadczenia. Sad meriti podkreslil, ze odszkodowanie z tytulu dostawy mediéw, w przypadku
nieopomiarowania lokali, moze nastapic jedynie w sposéb przyblizony przy zastosowaniu normy wynikajacej z tredci
art. 322 k.p.c. Strona powodowa winna za$ przedstawi¢ dokumenty pochodzace od dostawcéw mediow za okres,
ktorego dotyczy zadanie pozwu, wykazujace warto$é¢ dostarczonych mediéw do catej nieruchomosci. Winna réwniez
wykazaé ogoblna liczbe mieszkancow, ktorzy korzystaja z owych medidow, tak aby mozliwym bylo wyliczenie naleznosci
przypadajacej na jednego mieszkanca. Regula ta ulega odpowiedniej modyfikacji w przypadku opomiarowania lokali.
Sad Rejonowy wskazal, ze w rozpoznawanej sprawie na uzasadnienie wysoko$éci dochodzonego roszczenia z tego
tytulu powodka nie przedlozyla zadnych wyliczen, a jedynie zawiadomienia o zmianie wysokosci optat. Powodka
nie wyjasnila w jaki sposob stawki zostaly przez nig wyliczone, nie przedstawila zadnych faktur pochodzacych
od podmiotu dostarczajacego media. Nadto powddka nie wskazala liczby os6b zamieszkujacych przedmiotowa
nieruchomo$¢, tak aby mozna byto wyliczy¢ na podstawie przedtozonych dokumentéw naleznoé¢ przypadajaca na
kazdego mieszkanca.

W konsekwencji - zdaniem Sadu I instancji - ryczaltowe stawki wykazywane przez powodke

w wypowiedzeniach czynszu, wobec braku dokumentéw zrédlowych, uzna¢ nalezalo za niewiarygodne i
nieweryfikowalne. W ocenie Sadu a quo z pewno$cia stosownego wyliczenia nie moglyby stanowié¢ (pominiete jako
dowody) zestawienia naleznoéci zlozone do akt sprawy na k. 28-36, bowiem dotycza one jedynie ryczaltowych
naleznoéci miesiecznych powiekszonych o skapitalizowane odsetki, co bez watpienia nie stanowi dowodu
potwierdzajgcego zasadnos¢ jakiegokolwiek odszkodowania, a zwlaszcza odszkodowania uzupelniajacego. Sad meriti
uznal, ze nie bez znaczenia jest rowniez fakt przekazania powddce przez pozwanych kwoty 40.000 z} tytutem ulepszen
pozostawionych przez poprzednia lokatorke. Zdaniem Sadu Rejonowego trudno uznaé, ze ulepszeniami lokalu byto
wyposazenie go w sprzety niezbedne do wynajecia lokalu na cele mieszkalne, za§ kwota ta - jezeli uzna¢ ja za
rekompensate z tytulu ulepszen — przystugiwalaby poprzedniej lokatorce. Nadto Sad I instancji podnidsl, ze pozwani



nie zawarli ze swoja poprzedniczka jakiejkolwiek umowy, mogacej stanowié¢ podstawe wydatkowania tak znacznej,
bezzwrotnej sumy.

W konsekwencji §wiadczenie tej kwoty na rzecz powddki - w ocenie Sadu a quo - nalezalo tym bardziej uznaé
za pozbawione podstawy prawnej i przyczyny gospodarczej (causae). Sad meriti argumentowal, ze kwota ta nie
stanowila réowniez odstepnego, kaucji, ani ceny sprzedazy wyposazenia. Tym samym przed wynajeciem lokalu
powddka pobrala od pozwanych kwote 40.000 zt z tej tylko przyczyny, ze lokal posiadatl wyposazenie niezbedne do
zamieszkiwania w nim trzyosobowej rodziny. Zdaniem Sadu Rejonowego w zaistnialej sytuacji roszczenie o zaplate
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu (nieprzekraczajacego kwoty 40.000 zl) uznaé nalezy za naduzycie
prawa podmiotowego (art. 5 k.c.). Sad I instancji argumentowal, ze wprawdzie pozwani nie zlozyli wyraznego
o$wiadczenia o potrgceniu wlasnej wierzytelnoSci z wierzytelnoécia powodki, tym niemniej w Swietle okoliczno$ci
sprawy uzna¢ nalezalo, iz wplata kwoty 40.000 zl przed zamieszkaniem

w lokalu musiala zosta¢ uwzgledniona jako okoliczno$é pozbawiajaca zasadno$ci roszczenie powodki w niniejszym
procesie. W konsekwencji Sad a quo oddalil powbdztwo w caloéci.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. i zasadzil od powddki na rzecz pozwanych
solidarnie kwote 2.417 zl tytulem zwrotu tychze kosztow.

/wyrok wraz z uzasadnieniem — k. 100, 104-114/

Apelacje od powyzszego orzeczenia wniosta powodka, zaskarzajac wyrok w catosci.
Zaskarzonemu orzeczeniu apelujaca zarzucila:

1. naruszenie przepisOw prawa procesowego:

a) art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie blednej oceny materialu dowodowego —

w szczegblnoSci dokumentu ,,Uchwala Nr. 1” z dnia 2 sierpnia 2004 roku —

z pominieciem regul wykladni wynikajacych z art. 65 k.c., skutkiem czego Sad ustalil, ze nie doszlo do podzialu
nieruchomosci przy ulicy (...) do korzystania (quoad usum), a w konsekwencji stwierdzil brak legitymacji procesowej
czynnej powddki i oddalil powddztwo w catoSci, w sytuacji gdy

z zebranego materialu dowodowego wynika uprawnienie powo6dki do dochodzenia roszczenia objetego pozwem;

b) art. 233 § 1 k.p.c. przez nieuzasadniona odmowe wiarygodnoéci zeznan powodki co do okolicznoéci wplaty przez
pozwanych na jej rzecz kwoty 40.000 z} oraz niemajace logicznego, zgodnego z zasadami do$wiadczenia zyciowego
przyjecie, iz wyposazenie lokalu takie jak zlewozmywak, umywalka, kabina prysznicowa z hydromasazem czy grzejnik
c.0. nie stanowig ponadstandardowego wyposazenia lokalu, co w konsekwencji doprowadzilo Sad do uznania, ze
wplata na rzecz powddki kwoty 40.000 zl nie miala podstawy prawnej i przyczyny gospodarczej (causae);

c¢) art. 233 § 1 k.p.c. przez wyprowadzenie z materialu dowodowego, to jest z zeznan pozwanych, powodki i swiadka
S. W. wnioskéw z nich niewynikajacych, a nadto sprzecznych z zasadami logicznego rozumowania

idoswiadczenia zyciowego, ze pozwani posiadaja wobec powo6dki wierzytelno$c przekraczajaca warto$é dochodzonego
pozwem roszczenia, mimo, ze nie zlozyli oSwiadczenia o potraceniu i na tej podstawie dokonanie oceny, Ze roszczenie
powddki jest niezasadne, co w ocenie Sadu uzasadnialo oddalenie powodztwa;

d) art. 233 § 1k.p.c. wzwiazku z art. 232 k.p.c. przez dokonanie oceny materialu dowodowego z nieusprawiedliwionym
pominieciem istotnej jego czedci, to jest zestawien naleznosci, skutkiem czego uznano, ze powoddka nie udowodnila
wysoko$ci odszkodowania z tytulu dostawy mediow i oddalono powddztwo rowniez w tym zakresie;

2. naruszenie przepiséw prawa materialnego:

a) art. 58 § 11§ 2 k.c. wzwiazku z art. 18 ust. 11 2 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy

i zmianie Kodeksu cywilnego i art. 471 i n. k.c. oraz w zwigzku z art. 353" k.c. przez ich zastosowanie



w rozstrzyganej sprawie i uznanie za niewazne postanowienia § 10 umowy najmu zawartej miedzy stronami z dniu
30 czerwca 2011 roku;

b) art. 5 k.c. przez jego zastosowanie do oceny stanu faktycznego sprawy
i uznanie, ze dochodzone pozwem roszczenie stanowi naduzycie prawa podmiotowego;

c) art. 353" k.c. w zwigzku z art. 6 u.o.p.l. i art. 6f u.o.p.l. przez ich niezastosowanie do oceny stanu faktycznego sprawy
i tym samym wykluczenie wbrew zasadzie swobody uméw mozliwosci uksztaltowania przez strony umowy najmu
lokalu — niewchodzgcego w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego — praw i obowigzkéw w taki sposob, ze strony
ustalaja dodatkowa oplate za udostepnienie lokalu o podwyzszonym standardzie, jak rowniez z géry uzgadniaja kwote
odszkodowania za bezumowne korzystanie

z lokalu po zakonczeniu stosunku najmu.

W konsekwencji powyzszych zarzutéw apelujaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku w calosci przez:

« uwzglednienie powodztwa i zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powodki kwoty 30.262,67 zt wraz z
odsetkami umownymi od dat wskazanych
w pozwie do dnia zaplaty,

» zasgdzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powodki kosztéw postepowania oraz kosztéw zastepstwa
procesowego za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Ewentualnie apelujaca wniosla o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi I instancji.

W uzasadnieniu wniesionego §rodka odwolawczego powddka wniosto o dopuszczenie dowodu:
+ z dokumentu — o$wiadczenia pozwanej M. B. (1) na okoliczno$é przyczyn przekazania powddce kwoty 40.000 zk;

« zzeznan $wiadka K. C. na okolicznoé¢ sposobu i warunkéw zawarcia
Z pozwanymi umowy najmu, zawarcia miedzy stronami porozumienia o zwrocie kosztow dla wlasciciela za
ulepszenia dokonane w lokalu oraz stanu technicznego spornego lokalu w dniu przekazania go do najmu.

Potrzebe powolania wymienionych powyzej dowodéw przed Sadem Odwolawczym skarzaca uzasadnila tym, ze na
etapie postepowania pierwszoinstancyjnego - w ocenie powodki -okoliczno$é przekazania kwoty 40.000 z} byla poza
zakresem rozpatrywanej sprawy i nie miala wplywu na zasadno$¢ dochodzonego pozwem roszczenia, zwlaszcza, ze
pozwani nie zglaszali w trakcie postepowania o§wiadczenia o potraceniu jakiejkolwiek wierzytelnosci.

Nadto apelujaca wniosta o przeprowadzenie dowodu z dokumentéw — rozliczenia rzeczywistego zuzycia wraz z
fakturami na okoliczno$¢ wysokosci optat dochodzonych pozwem, a takze wniosla o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego z zakresu szacowania nieruchomo$ci na okolicznoé¢ szkody poniesionej przez powoddke w wysokoSci
wolnorynkowego czynszu najmu, jaki powodka moglaby uzyskaé za wynajem lokalu nr (...) przy ul. (...) w L. w okresie
wskazanym w pozwie, to jest od wrzeénia 2012 roku do kwietnia 2014 roku.

/apelacja — k. 118-121/

Na rozprawie apelacyjnej w dniu 26 stycznia 2016 roku pelnomocnik powddki popieral apelacje i wnosit o zasadzenie
kosztow postepowania wedlug norm przepisanych. Natomiast pelnomocnik pozwanych wniost o oddalenie apelacji i
zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

/e- protokol rozprawy apelacyjnej z dnia 26 stycznia 2016 roku — k. 199/



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powddki okazala sie zasadna w tym znaczeniu, ze doprowadzila do uchylenia zaskarzonego wyroku oraz
przekazania sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania z pozostawieniem temuz Sadowi rozstrzygniecia
o kosztach postepowania apelacyjnego.

W ocenie Sadu Okregowego Sad I instancji nie rozpoznal istoty sprawy.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego jednolicie przyjmuje sie, ze do nierozpoznania istoty sprawy dochodzi
miedzy innymi wéwczas, gdy sad nie zbadal materialnej podstawy zadania albo merytorycznych zarzutéw strony,
bezpodstawnie przyjmujac, ze istnieje przestanka materialnoprawna lub procesowa unicestwiajaca roszczenie. W
szczegolnosci do nierozpoznania istoty sprawy przez sad pierwszej instancji dochodzi w razie oddalenia powddztwa z
uwagi na przyjecie braku legitymacji procesowej po ktérej$ ze stron, a sad drugiej instancji oceny tej nie podzieli (vide
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2013 roku, sygn. akt V CZ 75/13, sn.pl; wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 23 wrzeSnia 1998 roku, sygn. akt II CKN 897/97, LEX nr 34232). Taka wlasnie sytuacja ma miejsce w
rozstrzyganej sprawie, w ktorej Sad Rejonowy oddalil powddztwo z uwagi na brak legitymacji procesowej po stronie
powodowej, a Sad Okregowy oceny tej nie podzielil.

W niniejszej sprawie w pozwie z dnia 4 listopada 2014 roku (data wplywu do Sadu) powddka wniosta o zasadzenie
na jej rzecz solidarnie od pozwanych kwoty 30.262,67 zl wraz z odsetkami w wysoko$ci czterokrotnosci stopy kredytu
lombardowego NBP liczonymi od poszczegoélnych kwot i dat wskazanych w tresci pozwu. Powodka wskazala, ze
domaga sie od pozwanych zaplaty z tytulu czynszu najmu oraz odszkodowania za zajmowanie bez tytulu prawnego
lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego w budynku przy ulicy (...) w L.. Podniosla, ze jest wspotwlascicielky i
zarzadca przedmiotowej nieruchomosci. Argumentowala, ze w dniu 30 czerwca 2011 roku zawarla z pozwanymi M.
B. (1)

i W. B. umowe najmu lokalu mieszkalnego numer (...), a poniewaz pozwani nie regulowali na biezaco czynszu
oraz oplat eksploatacyjnych powodka pismem z dnia 12 czerwca 2012 roku wypowiedziala umowe najmu za
jednomiesiecznym okresem wypowiedzenia ze skutkiem prawnym na dzien 31 lipca 2012 roku.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad I instancji wskazal, ze z lektury pozwu wynika, iz dochodzone przez
powddke roszcezenie dotyczy okresu od wrze$nia 2012 roku do kwietnia 2014 roku. Zdaniem Sadu meriti wniosek ten
wyplywa wprost z kwot, a takze dat od ktérych powodka dochodzi odsetek. Sad a quo argumentowat zatem, ze skoro
umowa najmu zostala skutecznie wypowiedziana z dniem 31lipca 2012 roku, to zadana pozwem kwota obejmuje okres,
gdy pozwanym nie przystugiwalo prawo do przedmiotowego lokalu. W konsekwencji w ocenie Sadu Rejonowego w
niniejszej sprawie powodka dochodzi wylacznie odszkodowania za bezumowne korzystanie przez pozwanych z lokalu
numer

16, polozonego w L. przy ul. (...), nie za$ zaplaty zaleglego czynszu najmu.

Powddka w treSci wniesionego §rodka odwolawczego nie zakwestionowata powyzszych twierdzen Sadu I instancji co
do tego, ze zadanie pozwu obejmuje okres od wrzesnia 2012 roku do kwietnia 2014 roku. Wrecz przeciwnie, skarzaca
Wwnoszac

o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego podniosta, ze w pozwie wskazala okres od wrzeénia 2012 roku do kwietnia
2014 roku.

W tych okoliczno$ciach - w ocenie Sadu Okregowego - za bledne nalezy uzna¢ stanowisko Sadu I instancji jakoby w
rozstrzyganej sprawie powodka nie posiadala legitymacji procesowej czynnej. Ze znajdujacego sie w aktach sprawy
wydruku z ksiegi wieczystej (k. 9-16) wynika, ze powbddka jest wspotwlascicielkg nieruchomosci polozonej w L.
przy ulicy (...), w ktérej znajduje sie lokal mieszkalny numer (...). Zatem skoro powddka jest wspolwlascicielem
przedmiotowej nieruchomo$ci, a w konsekwencji lokalu numer (...), to w ramach czynnos$ci zachowawczych (w ujeciu
art. 209 k.c.) miala ona prawo domagania sie zaplaty odszkodowania za jego zajmowanie. Sad Okregowy w niniejszym
skladzie podziela bowiem poglad wyrazony w orzecznictwie Sadu Najwyzszego oraz sadéw powszechnych, ze kazdy



ze wspotwlasceicieli jest uprawniony do samodzielnego dochodzenia calego odszkodowania poki zaden z pozostatych
wspolwlasceicieli nie zglosi sprzeciwu (vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 lutego 1998 roku, sygn. akt I CKN
495/97, LEX nr 1225347; uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 14 czerwca 1966 roku, sygn. akt III Co 20/65, LEX nr
4530; uchwala Sagdu Najwyzszego z dnia 13 marca 2008 roku, sygn. akt III CZP 3/08, LEX nr 361243; uchwala Sadu
Najwyzszego z dnia 3 grudnia 2014 roku, sygn. akt III CZP 92/14, sn.pl; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
15 listopada 2012 roku, sygn. akt I ACa 478/12, orzeczenia.waw.sa.gov.pl; wyrok Sadu Okregowego w Bydgoszczy z
dnia 4 grudnia 2014 roku, sygn. akt IT Ca 362/14, orzeczenia. (...).so.gov.pl).

Zgodnie bowiem z art. 209 k.c. kazdy ze wspolwlascicieli moze wykonywac wszelkie czynno$ci i dochodzi¢ wszelkich
roszczen, ktore zmierzaja do zachowania wspélnego prawa. Wskazaé nalezy, ze zaréwno w judykaturze jak i
piSmiennictwie uznaje sie, ze aby zaliczy¢ okreS§lona czynno$¢ do czynnoéci zachowawczych musza zostaé spelnione
dwa wymagania. Po pierwsze, czynno$¢ ta musi mieé¢ na celu zachowanie wspo6lnego prawa, a wiec ochrone interesu
wszystkich wspoélwlascicieli, a nie tylko jednego, czy kilku z nich. Tak rozumiany cel moze byé¢ realizowany przez
podejmowanie "wszelkich czynnosci" i dochodzenie "wszelkich roszczen". Wehodza tu w rachube czynnosci faktyczne
(np. obrona konieczna, dozwolona samopomoc), czynnoSci prawne (np. zawarcie ugody, zbycie rzeczy ze wzgledu
na mozliwo$¢ szybkiego jej zepsucia sie) oraz czynnoéci procesowe (np. wystapienie z powo6dztwem windykacyjnym,
negatoryjnym, wnioskiem o stwierdzenie zasiedzenia, dokonanie rozgraniczenia, ustanowienie stuzebnosSci drogi
koniecznej). Czynnoéci zachowawcze moze wykonywaé kazdy ze wspolwlascicieli indywidualnie, niezaleznie od
innych albo w porozumieniu z innymi wspotwlaScicielami. Samodzielne wykonywanie czynnoS$ci zachowawczych
przez wspotwlasciciela jest dopuszezalne w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ z korzy$cig i interesem wszystkich
wspotwlasceicieli. Drugg istotna wlasciwos$cia czynnosci zachowawczych polegajacych na dochodzeniu roszczen jest
konieczno$é ich realizacji w calo$ci, a wiec niepodzielnie. Trzeba przy tym mieé na uwadze, ze naleznoSci pieniezne
sg ze swej natury $wiadczeniami podzielnymi (art. 379 k.c.).

W orzecznictwie Sad Najwyzszy opowiada sie za uznaniem, ze dochodzenie roszczen z tytulu czynszu najmu oraz
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu realizuje podstawowy cel czynno$ci zachowawczej - zmierza do
zachowania wspo6lnego prawa. U podstaw tego zapatrywania leglo spostrzezenie, ze wierzytelno$ci z wymienionych
tytulow, dotyczace nieruchomosci bedacej przedmiotem wspodtwlasnoéci, nie stanowia wierzytelnoéci niezaleznych
od rzeczy wspolnej; biora one poczatek w tej wlasnie nieruchomosci i stanowia jeden z jej aktywow, jakie rzecz
wspolna przynosi. W zwiazku za$ z gospodarka rzecza wspolng, powstaja - obok aktywow - takze pasywa, ktdre
muszg by¢ w ramach prawidlowej gospodarki pokrywane z aktywow. Wierzytelno$¢ z tytutu czynszu najmu, podobnie
zresztg jak i inne przychody, jakie rzecz wspoélna przynosi, stanowi skladnik pewnej gospodarczej caloSci, ktéra
niejednokrotnie - jezeli wspotwlasciciele nie korzystaja z prawa domagania sie zniesienia wspdlwlasnosci - ma
byt dtugotrwaly. Wierzytelnoé¢ ta nie jest przeto wierzytelnoScig przypadkowo powstala dla kilku oséb, lecz jest
wierzytelno$cia wspo6lna, przypadajaca kilku osobom zwigzanym wezlem wspotwlasnosci i powstala ze wzgledu na te
wspotwlasnoéc (zob. uchwaly: skladu siedmiu sedziéw z dnia 14 czerwca 1966 r., III CO 20/65, majaca moc zasady
prawnej, OSPiKA 1966, Nr 12, poz. 272 i z dnia 6 czerwca 2012 r., III CZP 25/12, OSNC 2012, Nr 12, poz. 142,
oraz wyrok z dnia 30 pazdziernika 2013 r., II CSK 673/12, OSP 2014, nr 7-8, poz. 72). Na marginesie doda¢ nalezy,
ze za czynno$¢ zachowawczg uznano w orzecznictwie rowniez dochodzenie przez jednego wspolwlasciciela calego
roszczenia odszkodowawczego za szkode polegajaca na zniszczeniu czedci sktadowych nieruchomosci stanowiacej
przedmiot wspodlwlasnoéci, gdyz odszkodowanie takie moze i powinno stuzy¢ takiemu nowemu zagospodarowaniu
nieruchomosci, ktére prowadzitoby do usuniecia lub zminimalizowania skutkéw wyrzadzonej szkody (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 9 czerwca 1998 r., I CKN 792/97, OSNC 1999, Nr 1, poz. 15).

Sad Okregowy w pehli podziela przytoczone stanowisko, ze dochodzenie odszkodowania za bezumowne korzystanie
z lokalu mieszkalnego mieéci sie w zakresie czynno$ci zachowawczych, ktére moga by¢ dokonywane przez jednego
wspoltwlasciciela samodzielnie. Wystepujac we wlasnym imieniu po stronie czynnej w rozpoznawanej sprawie,
powddka dziala bowiem w istocie w interesie wszystkich wlasScicieli nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...).
W sytuacji, gdy z roszczeniem obejmujacym odszkodowanie wystepuje chocby tylko jeden ze wspotwlascicieli, w
interesie wszystkich wspétwlascicieli jest calkowite zaspokojenie tego roszczenia przez zobowigzanego. Dochodzenie



takiego odszkodowania jest zatem czynnoécia zachowawcza, ktérej dotyczy art. 209 k.c. Odmienne stanowisko Sadu
Rejonowego pozostaje za§ w sprzeczno$ci z przywolanym art. 209 k.c. oraz z jego wykladnia przyjmowana we
wskazanych powyzej orzeczeniach.

Podkresli¢ nalezy, ze zakresem Kkognicji zaré6wno Sadu Rejonowego jak i Sadu Okregowego nie jest objeta
kwestia rozliczenia sie powddki z pozostalymi wspotwlascicielami. Rozliczenie to dotyczy stosunkéw wewnetrznych
zachodzacych pomiedzy wspélwlascicielami i nie ma zadnego znaczenia dla oceny czy powodka posiada legitymacje
procesowa czynng. Tym samym wszelkie uwagi Sadu I instancji oraz zarzuty apelujacej odnos$nie Uchwaly Nr. 1 z
dnia 2 sierpnia 2004 roku (k. 74) pozostaja irrelewantne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Jedynie na marginesie
wskazaé nalezy, ze R. C. nie mogla bra¢ udzialu w podjeciu przedmiotowej Uchwaly Nr. 1 z dnia 2 sierpnia 2004 roku,
bowiem jak wynika z wydruku z ksiegi wieczystej (k. 15) R. C. zmarla przed dniem 3 listopada 1972 roku.

Reasumujgc, nie sposéb zgodzi¢ sie z Sagdem Rejonowym jakoby powoddka nie posiadala legitymacji procesowej
czynnej, w konsekwencji czego uzna¢ nalezy, ze Sad
I instancji nie rozpoznat istoty sprawy.

Zgodnie z art. 386 § 4 k.p.c. w razie nierozpoznania istoty sprawy przez sad pierwszej instancji uchylenie
zaskarzonego wyroku ma charakter fakultatywny i sad drugiej instancji moze orzec merytorycznie. W niniejszej
sprawie merytoryczna zmiana zaskarzonego orzeczenia przez Sad Okregowy nie jest jednak mozliwa, gdyz zachodzi
konieczno$§¢ przeprowadzenia postepowania dowodowego i ustalenia wysokoSci dochodzonego przez powodke
odszkodowania za okres objety pozwem. Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r., poz. 150 ze
zm.) (dalej: u.o.p.l.) osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowiazane do dnia oproéznienia lokalu co
miesigc uiszcza¢ odszkodowanie. Art. 18 ust. 1 u.o.p.l. kontynuuje w stosunku do oséb zajmujacych lokal bez
tytulu prawnego zasade stosowana wczeSniej w ustawie z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. 1998 r., poz. 120, nr 787 ze zm.) (dalej: u.n.l.m.), ze osoby takie maja do
czasu oproéznienia lokalu placi¢ wlasdcicielowi odszkodowanie. Zmianie ulegla jednak wysoko$¢ tego odszkodowania.
Weczesniej art. 18 ust. 3 u.n.l.m. ustalal wysokoé¢ odszkodowania na 200% czynszu, jaki osoba zajmujaca lokal bez
tytulu prawnego bylaby obowigzana oplaca¢ z tytulu najmu. Obecnie art. 18 ust. 2 u.o.p.l. ustala odszkodowanie
w wysokoSci czynszu, jaki wlasciciel moglby uzyskac, gdyby ponownie wynajal ten lokal, uzywajac w stosunku do
tego czynszu okreslenia ,jaki wlasciciel moglby otrzymaé z tytulu najmu”. Majac na uwadze powyzsze, zakladajac, ze
trafne jest stanowisko Sgdu I instancji, iz w obecnym stanie prawnym niewazne jest postanowienie umowy najmu
przewidujace odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego w wysoko$ci 200% dotychczasowego czynszu,
wskaza¢ nalezy, ze na gruncie niniejszej sprawy koniecznym staje sie ustalenie wysokoéci czynszu jaki powodka
moglaby uzyskac¢, gdyby w okresie objetym pozwem ponownie wynajela sporny lokal numer (...). Zaznaczy¢ przy tym
trzeba, ze ciezar udowodnienia tej okoliczno$ci spoczywa na powodce. W sytuacji zas gdyby powddka nie sprostala
wskazanemu obowigzkowi dowodzenia wydaje sie zasadnym zasadzenie na jej rzecz odszkodowania w wysokoSci
czynszu jaki pozwani zobowigzani byli oplaca¢ w czasie trwania stosunku najmu. Podobne uwagi nalezy poczyni¢ w
odniesieniu do tak zwanych oplat niezaleznych, ot6z to powddka powinna udowodni¢ wysoko$¢ tych oplat oraz fakt
ich poniesienia. Zatem w rozstrzyganej sprawie zachodzi koniecznoé¢ przeprowadzenia postepowania dowodowego
we wskazanym zakresie.

Za uchyleniem zaskarzonego wyroku i przekazaniem sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu
przemawia dodatkowo takze i fakt, ze poczynione przez Sad I instancji rozwazania odno$nie wplaconej przez
pozwanych na rzecz powodki kwoty 40.000 zl sa o tyle niecelowe, Ze pozwani, ktérzy korzystali z pomocy
profesjonalnego pelnomocnika, nie podniesli zarzutu potracenia, ani tez nie wystapili z powddztwem wzajemnym.
Innymi slowy, w tych okoliczno$ciach, rozwazania dotyczace przyczyn dla ktérych pozwani przekazali powodce
kwote 40.000 zt leza poza zakresem niniejszego postepowania. W odniesieniu za$ do argumentacji Sad Rejonowego,
ze dochodzone przez powodke roszczenie o zaplate odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu stanowi
naduzycie prawa, bowiem pozwani uiécili na rzecz powddki kwote 40.000 zt bez podstawy prawnej i przyczyny
gospodarczej podkredli¢ trzeba, ze art. 5 k.c. moze znalez¢ zastosowanie jedynie w wyjatkowych, szczeg6lnych



sytuacjach. W niniejszej sprawie Sad I instancji odwolujac sie do klauzuli generalnej wyrazonej w art. 5 k.c. nie
sprecyzowal jaka zasade wspoélzycia spolecznego naruszyla powodka dazac do wyegzekwowania odszkodowania ani
tez na czym polega sprzeczno$c ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem jej uprawnienia.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. oraz art. 108 § 2 k.p.c. uchylil
zaskarzony wyrok i przekazal sprawe Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi
rozstrzygniecie w przedmiocie kosztdw procesu za druga instancje.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy powinien przede wszystkim ustali¢ za jaki okres powddka
dochodzi zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego, a takze czy przedmiotem zadania
jest zalegly czynsz (zgodnie z uzasadnieniem pozwu), a jeSli tak to za jaki okres. Nastepnie Sad Rejonowy na
podstawie materialu dowodowego znajdujacego sie juz w aktach sprawy, a takze dostarczonego na skutek inicjatywy
dowodowej stron na dalszym etapie postepowania, winien ustali¢ wysoko$¢ naleznego powoddce odszkodowania za
bezumowne korzystanie z lokalu za okres, ktérego dotyczy zadanie. Dopiero tak poczynione ustalenia pozwola Sadowi
Rejonowemu na wydanie prawidlowego rozstrzygniecia.

Majac na uwadze, iz w przedmiotowej sprawie doszlo do nierozpoznania istoty sprawy, co w konsekwencji skutkowato
uchyleniem zaskarzonego wyroku i jej przekazaniem do ponownego rozpoznania, ocena przez Sad drugiej instancji
podniesionych w apelacji pozostalych zarzutow stala sie tym samym zbedna.



