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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 5 sierpnia 2015 roku Sad Rejonowy dla Eodzi — Widzewa w Lodzi oddalil pow6dztwo
B. M. iJ. M. przeciwko (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoécig w L. oraz K. D. i J. D. o uznanie za bezwzglednie
niewazne czynnoéci prawne polegajace na zawarciu umowy najmu cze$ci nieruchomoéci — budynku jednorodzinnego,
potozonego w L. przy ulicy (...) zawartej pomiedzy pozwanym, a K. D. i J. D. oraz zameldowania tych oséb pod
wskazanym adresem nieruchomo$ci.

Apelacje od powyzszego wyroku wniesli powodowie, podnoszac nastepujace zarzuty:

- naruszenia art. 189 k.p.c. poprzez oddalenie powddztwa w nastepstwie konstatacji, iz strona powodowa nie ma
interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa o ustalenie niewazno$ci uméw najmu w oparciu o art. 58 k.c. w
zwigzku z art. 199 k.c. i art.206 k.c., w sytuacji gdy drugi ze wspdlwlascicieli zawarl z osobami trzecimi umowy
przekraczajace czynnosci zwyklego zarzadu bez wiedzy i zgody powoddéw, co w konsekwencji doprowadzito do
wszczecia postepowania administracyjnego w przedmiocie samowoli budowlanej, ktorego negatywne skutki ponosza
roéwniez powodowie;

- naruszenia art. 206 k.c. w zw. z art. 199 k.c. poprzez ich bledna wykladnie w niniejszej sprawie i uznanie, ze
umowy najmu zawierane przez (...) Sp. z 0. 0. z osobami trzecimi (malz. D. i malz. Przybyl) nie stanowia czynnoéci
przekraczajacej zwykly zarzad bowiem sa dokonywane w ramach podzialu quo ad usum w sytuacji gdy poprzez
manifestowane zachowania przez powodéw uznac¢ nalezy, ze umowa quo ad usum przestala obowigzywac, a umowy
najmu wiazaly sie zsamowola budowlana w zakresie powstania dwdch lokali, co w istotny sposdb naruszylo substancje
rzeczy wspolnej i uniemozliwialo korzystanie i wspotposiadanie powodow;

- naruszenia art. 328 Kk.p.c. poprzez nieuzasadnienie dlaczego w ocenie Sadu wskazana przez powodow okoliczno$c
jako interes prawny nie moze stanowic interesu prawnego w mys$l art. 189 k.p.c. i poprzestanie na jednozdaniowym
stwierdzeniu, Ze organ administracji publicznej w ramach prowadzonego postepowania sam moze poczynié ustalenia
w zakresie mocy prawnej zawartych umoéw cywilnoprawnych bez wskazania podstawy prawnej dla takiego stanowiska,
czy pogladu prawnego

- naruszenia art. 233 k.p.c. w zw. z art. 316 § 1 k.p.c. polegajaca na dowolnej ocenie zgromadzonego materialu
dowodowego w konsekwencji ktérej przyjeto, ze miedzy wspodiwlascicielami nieustanie trwala umowa w zakresie
sposobu korzystania z rzeczy wspdlnej, a tym samym (...) Sp. z 0.0. zawierajagc umowy najmu i ,wyodrebniajac"
pomieszczenia (,Jokale") bez przeprowadzenia postepowania administracyjnego w tym zakresie nie podejmowat
czynnosci przekraczajacej zwykly zarzad, a tym samym (...) Sp. z o. 0. nie musiala otrzymywa¢ zgody powodow
oraz w sytuacji gdy realizacja umow doprowadzila do istotnej zmiany substancji rzeczy wspoélnej na skutek samowoli
budowlanej w sytuacji gdy poprzez manifestowane zachowania przez powodéw uznaé nalezy, ze umowa quo ad usum
przestala obowigzywac, a umowy najmu wiazaly sie z samowola budowlana w zakresie powstania dwdch lokali, co w
istotny sposdb naruszylo substancje rzeczy wspoélnej i uniemozliwialo korzystanie i wspotposiadanie powodow, ktorzy
ponadto swoimi zachowaniami doprowadzili do zakoniczenia obowigzywania umowy quo ad usum;

- blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na:

a. ustaleniu, ze organ administracji publicznej jest wladny samodzielnie czyni¢ ustalenia w zakresie stosunkéw
cywilnoprawnych, w sytuacji gdy jest to domena postepowania cywilnego i sadu cywilnego, bowiem nie lezy to w
zakresie definicji sprawy administracyjnej a sprawy cywilnej;

b. ustaleniu, ze w dacie zawierania umdéw najmu miedzy stronami obowigzywala umowa w zakresie podzialu
do korzystania z rzeczy wspodlnej, w sytuacji gdy powodowie swoim zachowaniem manifestowanym w stosunku



do drugiego wspotwlasciciela i osob trzecich doprowadzili do unicestwienia umowy w zakresie sposobu podzialu
nieruchomosci do korzystania.

W konkluzji powodowie wniesli o zmiane skarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa i orzeczenie zgodnie
z zadaniem powodow, a takze skorygowanie kosztdw procesu za obie instancje, stosownie do ostatecznego wyniku

sprawy.

W odpowiedzi na apelacje pozwani K. D. i J. D. wnie§li o jej oddalenie i zasadzenie od powodéw na ich rzecz kosztow
postepowania apelacyjnego.

Podczas rozprawy apelacyjnej w dniu 10 lutego 2016 roku pozwany (...) spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia w
L. wnibst o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

Na wstepie rozwazan nalezy wskaza¢, ze Sad Il instancji rozpoznajac apelacje, ocenil stan faktyczny ustalony przez Sad
I instancji jako prawidlowy i zgodny z zebranym w sprawie materialem dowodowym, a w konsekwencji na podstawie
art. 382 k.p.c. przyjal jego ustalenia za wlasne. Sad Rejonowy zgodnie z przepisami k.p.c. przeprowadzil postepowanie
dowodowe, ustalajac stan faktyczny w sposob szczegbdlowy. Trzeba podkredli¢, ze chociaz skarzacy podnieéli zarzut
bledu w ustaleniach faktycznych, to w rzeczywistoéci kwestionuja nie tyle podstawe faktyczna rozstrzygniecia, co ocene
prawna bezspornych okoliczno$ci. Kwestia takiej oceny jest bowiem okoliczno$¢ czy umowa o podzial nieruchomosci
do korzystania, ktéra niewatpliwie byla zawarta, przestala obowigzywaé. Podobnie wyglada analiza znaczenia i
merytorycznego zakresu postepowania administracyjnego.

Przystepujac do rozwazan nad pozostalymi zarzutami apelacji, w pierwszej kolejnoéci nalezato podda¢ analizie zarzut
naruszenia art. 189 k.p.c. Zwazywszy na wyprzedzajacy, w stosunku do przestanki zasadno$ci powbddztwa, charakter
przestanki interesu prawnego, przed oceng wazno$ci umowy z dnia 30 listopada 2011 roku oceni¢ trzeba istnienie
interesu prawnego powodow. Sad Rejonowy prawidlowo ustalil, ze powodowie interesu prawnego w tej sprawie nie
posiadaja.

Dla uzasadnienia tego pogladu wyjasni¢ nalezy, iz zgodnie z utrwalonym w orzecznictwie pogladem, strona ma interes
prawny w zadaniu ustalenia wowczas, gdy istnieje niepewno$¢ prawa lub stosunku prawnego z przyczyn faktycznych
lub prawnych. Jezeli jednak strona moze dochodzi¢ ochrony swych praw w innym postepowaniu, np. przez wytoczenie
powodztwa o Swiadczenie lub o uksztaltowanie stosunku prawnego lub prawa, istnienie interesu prawnego w ustaleniu
jest zasadniczo wykluczone. O istnieniu interesu prawnego mozna takze méwié tylko wtedy jezeli sam skutek, jaki
wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw,
czyli definitywnie zakonczy spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlosci.

W niniejszej sprawie mamy natomiast do czynienia z sytuacja, w ktérej powodowie potrzebe ustalenia bezskutecznos$ci
umowy upatruja w wydaniu w dniu w pazdziernika 2014 roku przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
w L. decyzji nakazujacej wspdtwlascicielom nieruchomosci przy ulicy (...) w L. przywrécenie poprzedniego sposobu
uzytkowania, tj. jako budynku mieszkalnego jednorodzinnego w miejsce budynku mieszkalnego wielorodzinnego.
Odnoszac powyzsze do ogblnych rozwazan nad pojeciem i wlasciwo$cia interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c.
przede wszystkim godzi sie zwrdcic¢ uwage, iz ewentualne uznanie za niewazng spornej umowy nie zapewni powodom
ochrony ich intereséw, nie uchyli bowiem skutkow wspomnianej decyzji administracyjnej. Nie spowoduje takze
automatycznie zmiany sposobu uzytkowania nieruchomosci, o ktérym mowa w tejze decyzji. Ocena ta jest zasadna
zwlaszcza wobec faktu, ze aktualnie umowa najmu wygasla, a pozwani J. D. i K. D. wyprowadzili sie z nieruchomoéci
29 pazdziernika 2014 roku. W postepowaniu niniejszym Sad nie jest wladny badaé¢ czy nieruchomo$é powodéw
jest nadal nieruchomoscia jednorodzinng czy tez wielorodzinna, a zagadnienie to niewatpliwie przynalezy do sfery
prawa administracyjnego i moze by¢ rozstrzygnieta jedynie w trybie administracyjnym. Stad tez akcentowana przez



powodow niepewno$é stanu prawnego zwigzana ze sposobem uzytkowania nieruchomosci nie moze zostaé usunieta
na skutek wydania wyroku w niniejszej sprawie. Powtorzy¢ takze nalezy w §lad za Sadem I instancji, ze powddztwo o
ustalenie nie moze zmierza¢ do uzyskania dowodow, ktore mialyby byé wykorzystane w innym postepowaniu.

Niezasadny jest podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 328 k.p.c. Zdaniem Sadu Okregowego Sad I instancji
szczegblowo wyjasnil w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku motywy rozstrzygniecia, w tym przyczyny, dla ktérych
roszczenie powodéw uznal za niezasadne. W uzasadnieniu wyjasniono zaréwno przestanki, podstawe powodztwa
o ustalenie jak i odniesiono je do stanu faktycznego niniejszej sprawy. Sad Rejonowy szczegdlowego rozwazyl i
wskazal za pomocg jakich instrumentéw prawnych i procesowych powodowie moga poszukiwaé ochrony prawnej oraz
wskazat dlaczego okoliczno$ci, na ktorych opieraja swoje zadanie nie mieszcza sie w pojeciu interesu prawnego. Dodaé
zreszta trzeba, ze o uchybieniu przepisowi art. 328 k.p.c. mozna méwi¢ wtedy, gdy uzasadnienie wyroku nie zawiera
elementow konstrukcyjnych pozwalajacych na kontrole orzeczenia, weryfikacje stanowiska sadu, za$ skarzgcy winien
wykaza¢ dla skutecznoSci stawianego w tym zakresie zarzutu, ze nie ma z tej przyczyny mozliwosci jednoznacznej
rekonstrukcji podstaw rozstrzygniecia sprawy. Kwestionowanie zatem zaskarzonego rozstrzygniecia przez pryzmat
naruszenia art. 328 k.p.c. nie moze odnie$¢ zamierzonego przez powodow skutku.

W ocenie Sadu Okregowego brak jest potrzeby szczegdlowego odniesienia sie do pozostalych zarzutéw wywiedzionych
w apelacji, gdyz skarzacy w ich granicach w istocie kwestionuja wazno$¢ umowy najmu z dnia 30 listopada 2011
roku. Wobec negatywnej oceny twierdzen strony powodowej o potrzebie skorzystania z powodztwa o ustalenie,
zbedne stawalo sie rozwazanie, czy umowa wskazywana w pozwie byla niewazna z przyczyn podniesionych w apelacji.
Warto jednak podkresli¢, ze z istoty podzialu rzeczy do korzystania, jako odstepstwa od zasady wyrazonej w art.
206 k.c., wynika uprawnienie do zawarcia umowy najmu w ramach posiadanej przez wspotwlasciciela czesci rzeczy
wspolnej. Sposob realizacji tak zawartej umowy moze powodowa¢é szkody dla innych wspoétwlascicieli, co nie oznacza
niewazno$ci umowy, ale moze rodzi¢ odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza. Nadto skarzacy bezpodstawnie twierdza, ze
umowa o podzial do korzystania przestala obowiazywac, gdyz zamanifestowali swojq niezgode na ustalony wcze$niej
(objety przy nabywaniu udzialow we wspotwlasnosci) sposdb korzystania z rzeczy wspoélnej. Wprawdzie podzial rzeczy
wsp6lnej do korzystania (quoad usum) nie jest definitywny, gdyz w zalezno$ci od zmienionych okoliczno$ci moze
on ulec stosownej zmianie. Jednak zmiana taka moze nastgpi¢ wylgcznie w drodze porozumienia wspotwlascicieli,
badz tez — w braku takiego porozumienia — w drodze orzeczenia sadowego (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z
dnia 12 wrzeénia 1973 r., III CRN 188/73, OSN 1974, Nr 11, poz. 183). Dlatego wola tylko czeSci wspotwtascicieli, bez
stosownego orzeczenia sagdowego, nie moze oznaczaé zmiany sposobu zarzadu rzecza wspo6lna. Niewatpliwie umowa o
podzial rzeczy wspolnej do korzystania nie wymaga formy szczeg6lnej, moze by¢ zawarta nawet w sposéb dorozumiany
(tak, stusznie wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 lutego 2004 r., IV CK 17/03, MoP 2007, Nr 14, s. 791), ale musi
by¢ porozumienie wszystkich wspotwlascicieli. W okolicznoS$ciach niniejszej sprawy o takim porozumieniu wszystkich
wspotwlasceicieli nie ma mowy. Jest spér co do sposobu korzystania z rzeczy wspdlnej.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy uznal, iz apelacja nie zawiera uzasadnionych zarzutéw mogacych podwazy¢
stanowisko Sadu Rejonowego, a tym samym jako bezzasadna podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl z mocy art. 98 § 1 k.p.c. w zwigzku z § 6 pkt 31§ 13 ust. 1
pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnosSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu z dnia 28 wrzesnia 2002 r. (Dz.U. 2013.461 j.t
ze zm. ). Na koszty zlozyla sie kwota 300 zlotych kosztow zastepstwa procesowego na rzecz pozwanego (...) spolki z
ograniczong odpowiedzialnoécia w L. oraz kwota 70 zlotych na rzecz pozwanego K. D. tytulem wydatkéw poniesionych
w postepowaniu apelacyjnym.



