Syen. akt I ACa 514/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 13 czerwca 2014 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Andrzej Struzik (spr.)
Sedziowie: SSA Anna Kowacz-Braun
SSA Pawel Rygiel
Protokolant: st.sekr.sadowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 13 czerwca 2014 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa S. B.

przeciwko P. G.i M. P. (1)

o zaplate

na skutek apelacji powoda oraz pozwanego M. P. (1)

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 16 wrzeénia 2013 1. sygn. akt I C 1161/12

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze nadaje mu brzmienie:

I. zasadza od pozwanych P. G. i M. P. (1) solidarnie na rzecz powoda S. B. kwote 126.862,56 zl (sto dwadzieScia sze$c
tysiecy osiemset sze$cdziesiat dwa zlote piecdziesiat szeS¢ groszy) wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwot:

- 15.857,82 zl od dnia 12 lipca 2011 roku do dnia zaptlaty;

- 15.857,82 z} od dnia 11 sierpnia 2011 roku do dnia zaplaty;

- 15.857,82 z} od dnia 11 wrze$nia 2011 roku do dnia zaptlaty;

- 15.857,82 zl od dnia 11 pazdziernika 2011 roku do dnia zaplaty;
- 15.857,82 z} od dnia 11 listopada 2011 roku do dnia zaplaty;

- 15.857,82 z} od dnia 11 grudnia 2011 roku do dnia zaplaty;

- 15.857,82 z} od dnia 11 stycznia 2012 roku do dnia zaplaty;



- 15.857,82 z} od dnia 11 lutego 2012 roku do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanych P. G.1iM. P. (1) solidarnie na rzecz powoda S. B. kwote 9.987 z} (dziewie¢ tysiecy dziewiecset
osiemdziesiat siedem zlotych) tytutem kosztéw procesu;

2. oddala apelacje pozwanego M. P. (1);

3. tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego zasadza od pozwanych P. G. i M. P. (1) solidarnie na rzecz powoda
S. B. kwote 2.700 zl (dwa tysigce siedemset zlotych) oraz od pozwanego P. G. kwote 6.344 zt (sze$¢ tysiecy trzysta
czterdzieSci cztery zlote).

Sygn. I ACa 514/14

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 17 maja 2012 roku S. B. wni6st o zasadzenie na jego rzecz solidarnie od pozwanych P. G.i M. P. (1)
lacznej kwoty 126.862,56 zlotych, stanowiacej rownowarto$é czynszu najmu lokalu uzytkowego za okres od lipca 2011
roku do lutego 2012 roku. W uzasadnieniu powod wskazal, ze jest wspotwlascicielem nieruchomosci polozonej przy
ul. (...) w K., a w ramach podzialu quoad usum jest wylgcznie uprawniony do posiadania i korzystania z wynajetego
pozwanym lokalu uzytkowego oraz do pobierania caloéci czynszu najmu tego lokalu. W piémie z dnia 10 grudnia 2012
roku powod podkreélil, ze Zrodlem jego roszczenia nie jest posiadanie rzeczy i rozliczenie pozytkow, lecz stosunek
zobowigzaniowy — umowa najmu z dnia 17 grudnia 2003 roku.

W odpowiedzi na pozew z dnia 6 lipca 2012 roku pozwany M. P. (1) wniésl o oddalenie powodztwa w calo$ci,
a z ostroznoéci procesowej podnidst zarzut potracenia wierzytelno$ci w kwocie 139.208,76 zlotych z tytulu
odszkodowania za nienalezyte wykonanie umowy z dnia 17 grudnia 2003 roku. Swoje stanowisko procesowe
argumentowal tym, ze drugi z pozwanych — P. G. — w dniu 13 listopada 2007 roku nabyl udzial wynoszacy 1/6 w prawie
wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci, wskutek czego umowa najmu stanowiagca podstawe powddztwa wygasta.
Z kolei on sam korzysta z lokalu na podstawie umowy spo6lki cywilnej zawartej z P. G.. Pozwany zakwestionowal
rowniez istnienie podzialu quoad usum oraz zarzucil brak legitymacji czynnej powoda, poniewaz w jego ocenie
wytoczenie powoOdztwa w niniejszej sprawie stanowi czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad i wymaga zgody
wszystkich wspotwlascicieli.

Takze pozwany P. G. w odpowiedz na pozew z dnia 20 lipca 2012 roku wnidst o oddalenie powddztwa, podnoszac
tozsame zarzuty co pozwany M. P. (1).

Sad Okregowy w Krakowie ustalil w sprawie nastepujacy stan faktyczny:

Dnia 11 grudnia 2003 roku S. B, A. G.1J. O. nabyli udzialy we wlasno$ci nieruchomosci (kazdy z nich po 1/6) polozonej
w K. przy ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgorza w Krakowie prowadzi ksiege wieczysta nr (...).
Wilascicielem w pozostalej czedci (1/2) byl T. K.. Dnia 13 listopada 2007 roku J. O. sprzedal na rzecz pozwanego P. G.
przystugujacy mu udzial w prawie wlasnosci (1/6), ktoéry dnia 7 lipca 2008 roku zbyl cze$¢ tych udzialéw na rzecz: A. B.
(1/60),B.F.(1/60) oraz M. T.iG. T. (1/120 na zasadzie malzenskiej wspo6lnoséci majatkowej). W konsekwencji posiada
on udzial wynoszacy 15/120 w prawie wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci. Dnia 28 sierpnia 2009 roku A. G.
darowat M. G. swoje udzialy (1/6). Okolo 2005 roku 6wczesni wspotwlasciciele zawarli ugode sagdowg, na mocy ktorej
podzielili sie poszczegolnymi pomieszczeniami w kamienicy, tak by zachowane byly proporcje zgodnie z posiadanymi
udzialami. Co do zasady kamienica byla podzielona na polowe — jedna czeé¢ przypadla T. K., za$§ druga pozostalym
wspoltwlascicielom. Natomiast jak chodzi o lokal piwniczny, to zostal podzielony w ten sposob, ze jego 1/3 cze$¢ byla
w posiadaniu T. K., za$ pozostala cze$¢ trojki wspdtwlascicieli tj. S. B., A. G.iJ. O..

J. O. byt umocowany przez A. G.iS. B. jako ich pelnomocnik do wynajmowania pomieszczeh w kamienicy. W ramach
stosunkow wewnetrznych ci trzej wspotwlasciciele uzgodnili, ze kazdy z nich bedzie odpowiedzialny za pobieranie



czynszu z konkretnego lokalu i odprowadzanie z tego tytulu naleznego podatku, a na koniec roku wszystko miato by¢
rozliczane pomiedzy nimi.

Dnia 13 listopada 2007 roku J. O. sprzedal P. G. caly swo6j udzial w nieruchomosci przy ul. (...) w K.. Dopuszczenie
do wspotwlasnosci i wspolposiadania miato nastapi¢ w dniu 1 stycznia 2008 roku. Nowy wspotwtasciciel wszedl w
miejsce J. O. i przejal jego obowiazki. Zaakceptowal relacje jakie zostaly uksztaltowane przed nabyciem przez niego
udzialéw we wilasnoséci i honorowat je.

Dnia 17 grudnia 2003 roku J. O., dzialajacy imieniem wlasnym oraz jako pelnomocnik pozostalych wspdtwlascicieli,
zawart z pozwanymi P. G. i M. P. (1) umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego w piwnicy budynku przy ul. (...)

w K. o powierzchni 203 m®. Umowa zostala zawarta na okres dziesieciu lat, tj. od dnia 1 stycznia 2004 roku do
dnia 1 stycznia 2014 roku. W § 3 ust. 2 strony zastrzegly, ze po okresie pieciu lat zostanie zawarta nowa umowa
najmu, dostosowana do realiéw czynszowych obowigzujacych w roku 2009. Od grudnia 2004 roku czynsz najmu
zostal ustalony na kwote 8.500 zlotych + VAT.

Pozostala czesé lokalu uzytkowego polozonego w piwnicach wynajal T. K., na mocy umowy z dnia 1 stycznia 2004

roku. W treéci umowy wskazano powierzchnie uzytkowa réwna 152 m>.

Dnia 8 stycznia 2004 roku pozwani M. P. (1) i P. G. zawarli umowe spo6lki cywilnej, przedmiotem ktorej bylo
prowadzenie dzialalnosci gospodarczej pod firma (...) s.c. M. P., P. G.. Na mocy aneksu z dnia 30 czerwca 2011 roku
P. G. przekazal spolce i wspolnikowi M. P. (1) do nieodplatnego korzystania - w zwigzku z prowadzona dzialalno$cig
gospodarcza - lokal znajdujacy sie na poziomie piwnic budynku posadowionego na nieruchomosci polozonej w K.,
ul. (...).

Dnia 1 stycznia 2006 roku J. O. dzialajacy imieniem wlasnym oraz jako pelnomocnik pozostalych wspoétwtascicieli
zawart z pozwanymi P. G. i M. P. (1) umowe najmu lokalu uzytkowego, potozonego na pierwszym pietrze budynku

przy ul. (...) w K. o pow. 276,8 m”*. Umowa zostala zawarta do 1 stycznia 2014 roku. Dnia 1 stycznia 2009 roku zostal
zawarty aneks do umowy najmu z dnia 17 grudnia roku, na podstawie ktérego ustalono ze czynsz za lokal o pow.
180,1 m znajdujacy sie na parterze bedzie wynosil 15.950,00 zlotych + VAT, za$ czynsz za pomieszczenie piwniczne

o pow. 203 m” bedzie wynosil 12.204 zlote + VAT. Uzgodniono réwniez, ze bedzie on platny do 10-go dnia kazdego
miesigca, jak rowniez bedzie podlegal rewaloryzacji co 12 miesiecy, zgodnie ze stopa inflacji. Aneks zostal podpisany
przez wynajmujacych A. G., S. B. i P. G. (ktéry wowczas byl juz wspotwlascicielem nieruchomoscei), za$ po stronie
najemcow podpis zlozyl ponownie P. G., podbijajac pieczatka (...) s.c. M. P. (1)”.

Dnia 28 lipca 2010 roku zawarte zostalo porozumienie na mocy ktérego M. G. i S. B. wyrazili zgode na obnizenie w
okresie od lipca 2010 roku do czerwca 2011 roku comiesiecznego czynszu najmu wynajmowanych przez pozwanych
lokali. Obnizenie mialo nastgpi¢ w ten sposob, ze przypadajace na M. G. i S. B. czeSci czynszu najmu zostang obnizone
po 3.000 zlotych netto za kazdy miesiac, pod warunkiem ze pozwani beda regularnie i terminowo uiszcza¢ czynsz
najmu, najpdzniej do 15 dnia kazdego miesiaca. Opdznienie w zaplacie chociazby jednej naleznoéci miato skutkowaé
powrotem do pierwotnie obowigzujgcej stawki czynszu.

W § 4 zawarto zastrzezenie, ze rozliczenie pomiedzy stronami porozumienia jako wspotwlascicielami nieruchomosci,
tj. M. G., S. B. i P. G. z tytulu zyskéow albo strat w zarzadzie cze$cia nieruchomos$ci wspdlnej, w szczeg6lnoéci z
przychodéw z najmu i kosztéw administracji nastepowa¢ bedzie na dzien 31 grudnia kazdego roku kalendarzowego
terminie do konca stycznia roku nastepnego. Treéc tej klauzuli odpowiadala wezeéniejszemu, ustnemu porozumieniu,
ktore wspotwlasciciele wprowadzili jeszcze w czasie gdy udzialy w nieruchomo$ci posiadat J. O..

Porozumienie sporzadzono w trzech jednobrzmiacych egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze stron. Dokument
przedlozony przez powoda S. B. zostal podpisany jedynie przez M. G. i P. G.. W momencie gdy S. B. nie przedtuzyl
rozliczenia czynszu P. G., porozumienie co do réwnej partycypacji w kosztach i przychodach z nieruchomosci upadto.



Do czerwca 2011 roku pozwani regulowali nalezno$ci z tytulu najmu lokalu piwnicznego na rachunek powoda. Wobec
op6Znienia w platno$ci za miesiac lipiec 2011 roku S. B. uznal, ze przestalo obowigzywaé preferencyjne porozumienie
z dnia 28 lipca 2010 roku i w konsekwencji wystawil fakture korygujaca oraz dalsze faktury za kolejne miesiace.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Okregowy zasadzil od pozwanego M. P. (1) na rzecz powoda S.
B. kwote 126.862,56 zlote wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia wymagalno$ci poszczegdlnych naleznosci
czynszowych, natomiast w pozostalym zakresie, tj. w calo$ci zadanie zaplaty co do pozwanego P. G. oraz kwote zagdana
tytulem odsetek za dzien 11 lipca 2011 roku od M. P. (1), powodztwo oddalil.

Sad I instancji stangl na stanowisku, ze domaganie sie czynszu najmu przez jednego ze wspotwtascicieli moze byc
traktowane jako czynno$¢ zachowawcza w rozumieniu art. 209 k.c., dopuszczalna do wykonywania przez kazdego ze
wspotwlasceicieli. Powdd S. B., jako wspolwlasceiciel nieruchomo$ci, mial zatem prawo na podstawie art. 2071 art. 209
k.c. dochodzi¢ naleznoéci z tytutu pozytkow, realizujac wlasne uprawnienia i wystepujac takze w interesie pozostaltych
wspolwlasceicieli, z ktorymi po wyegzekwowaniu zasgdzonej naleznosci, obowigzany jest rozliczy¢ sie.

W ocenie Sadu Okregowego pozwany P. G. trafnie zarzucil wygaséniecie stosunku najmu na skutek konfuzji, w zwigzku
znabyciem udzialéw w prawie wlasnoéci. Czynnos$é ta spowodowala bowiem, ze w jego osobie skupily sie uprawnienia
jakie przysluguja zar6wno najemcy jak i wynajmujacemu - mégl on korzystaé z rzeczy (art. 206 k.c.) jak i czerpaé z
niej pozytki w postaci czynszu (art. 207 k.c.).

Sad Okregowy przyjal takze, ze wbrew tezie przedstawionej w pozwie, nie mozna méwic o podziale nieruchomosci
quoad usum co do lokalu piwnicznego, a kwestia tego kto ma wystawia¢ fakture za najem miala wylgcznie
charakter techniczny — ostatecznie bowiem i tak wspotwlasciciele partycypowali w przychodach z najmu stosownie
do posiadanego udzialu we wlasnosci nieruchomosci.

Zdaniem Sadu I instancji kwoty $wiadczone przez P. G. z powolaniem sie na zawarta umowe najmu, po nabyciu przez
niego wspolwlasno$ci nieruchomosci, w istocie nie wynikaly z tej umowy, ale z rozliczen miedzy wspoétwiascicielami.
Skoro pozwany G. z jednego z lokali korzystal, to byl zobowiazany wyréwnac strate jaka poniesli pozostali
wspoltwlasciciele. Podstawa prawna tych rozliczen byl wiec art. 207 k.c., stosownie do ktérego pozytki i inne przychody
z rzeczy wspolnej przypadaja wspdtwlascicielom w stosunku do wielkoSci udzialtow. W konsekwencji Sad Okregowy
oddalit powodztwo w stosunku do P. G., uznajac ze strony procesu nie byly zwigzane umowa najmu badz inng umowg
nienazwana o takim charakterze.

Drugi z pozwanych - M. P. (1), w ocenie Sadu Okregowego w rozpoznawanym okresie (lipiec 2011 - luty 2012)
byl zwiazany umowa najmu z dnia 17 grudnia 2003 roku (z p6Zniejszymi zmianami). Umowa zostala zawarta na
czas okreSlony (do dnia 1 stycznia 2014 roku) i w $wietle zebranego w sprawie materialu dowodowego nie zostata
wypowiedziana, ani w zaden inny sposéb nie doszlo do jej wygasniecia. Dla zasadno$ci roszczenie powodow wzgledem
pozwanego P. bez znaczenia byl fakt, ze wspotwlasciciel nieruchomosci — P. G., posiadajacy wowczas udzial wynoszacy
jedynie 15/120 czeéci, oddal lokal pozwanemu M. P. (1) w umowie spotki cywilnej do nieodplatnego korzystania
w zwiazku z prowadzona dzialalno$cia gospodarcza. W ocenie Sadu Okregowego zawarta przez pozwany umowa
nalezata do czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, poniewaz pozbawiala wspotwlascicieli mozliwoéci
korzystania z rzeczy, a nawet czerpania z niej pozytkow. Do zawarcia umowy na ktéra powoluje sie M. P. (1), wymagana
byla zgoda wszystkich wspotwlascicieli nieruchomosci, a nie jedynie P. G. (art. 199 k.c.). Gdyby nawet uznaé, ze byla
to czynno$¢ z zakresu zwyklego zarzadu, to i tak konieczne bylo uzyskanie zgody wiekszo$ci wspdtwlascicieli. Pozwany
natomiast nie wykazal, by P. G. taka zgode posiadal.

Sad Okregowy nie uwzglednil zgloszonego przez pozwanego M. P. (1) zarzutu potrgcenia wierzytelno$ci w kwocie
139.208,76 zlotych z tytulu nienalezytego wykonania umowy najmu, stojac na stanowisku, ze istota zobowigzania
wynajmujacych sprowadzala sie bowiem do tego, ze umozliwili oni korzystanie z konkretnego lokalu, polozonego
w piwnicy budynku przy ul. (...) w K., oznaczonego na planie, ktory zgodnie z § 1 ust. 2 umowy stanowil zalacznik
do niej. Nalezy zatem przyjaé, ze Swiadczenie tej tresci zostalo przez wynajmujacych wykonane, a wskazana w



umowie powierzchnia miala drugorzedne znaczenie, w konsekwencji czego nie mozna powodom postawi¢ zarzutu,
ze Swiadczenie swoje wykonywali nienalezycie. Ponadto pozwani zawierajac umowe najmu mieli pelng $wiadomo$é
stanu technicznego lokalu, co wynika z § 2 ust. 4 umowy. Musieli zatem znaé rowniez wyglad i przestrzen najmowanego
pomieszczenia. W § 4 umowy czynsz najmu zostal okre$lony konkretng stawka kwotowa, w ktorej brak jest
bezposredniego odwolania do powierzchni. Znajac zatem przedmiot umowy, pozwani uznali ze ustalona wysoko$é
czynszu czyni zado$§é ekwiwalentnoSci §wiadczen stron.

Majac na uwadze brak adekwatnego zwigzku przyczynowo-skutkowego pomiedzy podaniem w umowie zawyzonej
powierzchni lokalu, wysoko$cia czynszu i w konsekwencji szkoda, ktérej wysokoéé nie zostala wykazana, Sad
uznal ze brak bylo wierzytelnoSci w kwocie 139.208,76 zlotych z tytulu odszkodowania za niewlasciwe wykonania
zobowigzania.

0Od tego wyroku apelacje wywiedli zar6wno powdd, jak i pozwany M. P. (1).

Pozwany M. P. (1) zaskarzyl wyrok w czeSci uwzgledniajacej powddztwo w stosunku do niego (pkt I) oraz w cze$ci
orzekajacej o kosztach procesu (pkt III). Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucit:

1. naruszenie przepis6w prawa materialnego, a to:

a) art. 863 k.c., poprzez przyjecie, ze stosunek najmu taczacy pozwanych z powodem nie wygast w stosunku do niego
z powodu konfuzji,

b) 209 k.c., poprzez przyjecie, ze dochodzenie wierzytelnos$ci z tytulu czynszu najmu stanowi czynno$¢ zachowawcza,

c¢) art. 58 § 3 k.c. wzw. z art. 199 k.c., poprzez przyjeciem, ze aneks do umowy spélki cywilnej z dnia 30 czerwca 2011
r. byl niewazny,

d) art. 498 k.c., poprzez nieuwzglednienie zgloszonego przez pozwanych zarzutu potracenia wierzytelnosci,
2. naruszenie przepiséw postepowanie, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, a to:

a) art. 232 k.p.c. wzw. zart. 6 k.c. oraz art. 278 § 1 k.p.c., poprzez przyjecie, ze na powodzie ciazyl obowigzek wykazania
kwoty szkody powstalej w wyniku wydania najemcy mniejszego lokalu, iz uzgodniono w umowie,

b) art. 322 k.p.c., poprzez przyjecie, ze dla wykazania wysoko$ci szkody polegajace na tym, ze wynajety lokal mial
mniejsza powierzchnie niz wykazano w umowie konieczne jest przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego i ustalenie
rynkowej warto$ci czynszu,

¢) art. 233 § 1 k.p.c., poprzez dokonanie nie wszechstronnej oceny dowodow, prowadzacej do sprzecznosci istotnych
ustalen sadu z trescia zebranego w sprawie materialu, w tym:

+ przyjecie, ze M. P. (1) w okresie od lipca 2011 r. do lutego 2012 r. byl zwigzany umowa najmu z dnia 17 grudnia
2003 r. i umowa ta nie wygasta wskutek konfuzji,

 przyjecie, ze P. G. zawierajac w 2009 r. aneks do umowy najmu dzialal jako pelnomocnik M. P. (1),

 przyjecie, ze dla wysokoSci czynszu przy zawierania umowy najmu przedmiotowego lokalu nie miata znaczenia
powierzchni lokalu.

Uzasadniajac apelacje skarzacy wskazal, ze w jego ocenie w momencie nabycia przez pozwanego P. G. w dniu 13
listopada 2007 r. udzialu we wspotwlasno$ci nieruchomosci przy ul. (...) w K. umowa najmu z dnia 17 grudnia 2003 r.,
w oparciu o ktéra formulowane jest zadanie pozwu, wygasta. Zdaniem apelanta, na skutek konfuzji musial wygasnaé
nie tylko stosunek najmu w stosunku do pozwanego G., ale tez w stosunku do niego, bowiem z istoty wiezi laczone;j
wspolnikow spolki cywilnej ,,wynika skutek wygaéniecia zobowigzania niepodzielnie, wobec kazdego ze wspolnikow”.



Apelant podnidst takze, ze czynno$é polegajaca na dochodzeniu roszczen czynszowych nie zmierza do zachowania
substancji rzeczy wspoélnej. Skoro jeden z wspotwlascicieli — P. G., bedacy jednoczeénie pozwanym, nie zgadzat sie
na dochodzenie roszczen objetych niniejszym postepowaniem na drodze sagdowej to powdd nie posiada legitymacji

czynnej.

Apelant wskazal, ze istotnym czynnikiem przy ustalaniu wymiaru czynszu byla powierzchnia nieruchomosci
stanowiacej przedmiot umowy. Wymiar czynszu miat stanowié iloczyn powierzchni przedmiotu najmu oraz stawki
za metr kwadratowy (jak wskazuje apelant — ,,okolo 50 z}”), dlatego nieuprawnione jest stanowisko Sadu I instancji,
zgodnie z ktorym nie doszlo do nienalezytego wykonania zobowigzania.

Wreszcie skarzacy wskazal, ze Sad I instancji bez pomocy bieglego powinien byl obliczy¢ szkode, bowiem

wystarczajacym bylo okreélenie czynszu za 1 m” lokal wedle zawartej umowy, a nastepnie przeliczenie wysoko$ci
naleznego czynszu na podstawie rzeczywistego metrazu. Niezaleznie od tego, gdyby dokladne wyliczenie szkody
okazalo sie niemozliwe nalezaloby zastosowac art. 322 k.p.c.

Powolujac sie na powyzsze zarzuty skarzacy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku, poprzez oddalenie powodztwa w
stosunku do pozwanego M. P. (1) w caloSci, zasadzenie od powoda na rzecz apelanta kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, ewentualnie o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy w tym zakresie
do ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji.

Powdd S. B. zaskarzyt wyrok w czeéci, tj. co do punktu IT (w ktérym orzeczono o oddaleniu powodztwa w pozostalym
zakresie) i IV (w ktérym orzeczono o kosztach procesu) oraz — jak wskazal — takze, co do punktu I — w zakresie w
jakim $wiadczenie pozwanego M. P. (1) nie zostalo zasadzone solidarnie z P. G..

Powod zaskarzonemu orzeczeniu powdd zarzucik:
1. naruszenie przepiso6w postepowania, a to:

a) art. 233 § 1k.p.c., poprzez przeprowadzenie dowoddw z przekroczeniem zasad ich swobodnej oceny, przez ustalenie,
ze nie zostal dokonany podzial nieruchomo$ci quoad usum, a podzial, zgodnie z ktérym kazdy ze wspotwlascicieli mial
by¢ samodzielnie uprawniony do pobierania czynszu z konkretnego lokalu mial jedynie charakter techniczny,

b) art. 618 § 11 2 k.p.c., poprzez uznanie, ze roszczenie powoda wzgledem pozwanego G. mogloby by¢ dochodzone
w sprawie o zniesienie wspdlwlasno$ci, mimo ze w chwili wyrokowania przez Sad I instancji nie toczylo sie pomiedzy
stronami postepowanie sagdowe w przedmiocie zniesienia wspolwlasnosci,

2. naruszenie przepiséw prawa materialnego, a to:

a) art. 353" w zw. z art. 206 k.c., poprzez przyjecie, ze pozwany G., jako wspélwlasciciel nieruchomoéci nie mogl byé
jednoczeénie strona umowy najmu, ktorej przedmiotem byl lokal znajduja sie nieruchomosci stanowiacej przedmiot
wspotwlasnosci,

b) art. 659 § 1k.c., poprzez przyjecie, ze umowa najmu z dnia 17 grudnia 2003 r. wygasta wobec pozwanego G. z chwila
nabycia przez niego udzialu w nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w K.,

¢) art. 207 k.c., poprzez uznanie, ze platnosci dokonane przez pozwanego G. na rzecz powoda w okresie po nabyciu
przez pozwanego udzialu w nieruchomosci stanowily rozliczenie przychodow z rzeczy wspdlnej, nie za$ czynsz najmu.

Uzasadniajac érodek odwolawczy apelant podnibsl, ze Sad Okregowy ustalajac, ze zawarte porozumienie co do
podzialu nieruchomos$ci mialo charakter jedynie techniczny, nie wskazal nawet jakiego elementu zabraklo, azeby
podzial ten uznaé za umowe quoad usum. W ocenie apelanta spelnione zostaly wszystkie warunki tego typu umowy.



Ponadto apelant zauwazyl, ze juz po nabyciu udzialu w nieruchomogci przez pozwanego G. strony przez ponad 5 lata
prowadzily praktyke zgodna z tre$cia umowy najmu.

Powolujac sie na powyzsze zarzuty powdd wniobst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od pozwanych
solidarnie na rzecz powoda kwoty 126.862,56 zlotych, wraz z ustawowymi odsetkami od kwot:

a) 15.857,82 zlote od dnia 12 lipca 2011 r. do dnia zaplaty,

b) 15.857,82 zlote od dnia 11 sierpnia 2011 r. do dnia zaplaty,

¢) 15.857,82 zlote od dnia 11 wrze$nia 2011 r. do dnia zaplaty,

d) 15.857,82 zlote od dnia 11 pazdziernika 2011 r. do dnia zaplaty,
e) 15.857,82 zlote od dnia 11 grudnia 2011 r. do dnia zaplaty,

f) 15.857,82 zlote od dnia 11 stycznia 2012 r. do dnia zaplaty,

g) 15.857,82 zlote od dnia 11 lutego 2012 r. do dnia zaplaty.

oraz zasadzenie od pozwanego G. na rzecz powoda kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa
procesowego.

W odpowiedzi na apelacje powoda pozwany G. wniost o jej oddalenie oraz zasadzenie na jego rzecz kosztow
postepowania. Pozwany zauwazyl, ze dokonany przez wspotwlascicieli podzial nieruchomo$ci mial stluzyé tylko
kwestiom podatkowym i wewnetrznym rozliczeniom, co za tym idzie nie mégl stanowi¢ umowy quoad usum. Gdyby
w istocie doszlo do zawarcia umowy quoad usum, fakt ten zostalby powolany w umowie najmu, tymczasem jako
strona wynajmujaca wskazani zostali wszyscy wspétwlasciciele. Ponadto, zdaniem pozwanego G., umowa quoad usum
powinna zostaé zawarta przez wszystkich wspotwlascicieli, nie za§ — tak jak w warunkach niniejszej sprawy — jedynie
ich czesc.

W odpowiedzi na apelacje pozwanego P. powod wnidst o jej oddalenie oraz zasadzenie na jego rzecz kosztow
zastepstwa procesowego. W odpowiedzi pow6d powtdrzyt argumenty przytoczone we wlasnej apelacji.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja pozwanego M. P. (1) jest niezasadna i jako taka nie zasluguje na uwzglednienie, natomiast apelacja powoda
jest zasadna i jako taka musi prowadzi¢ do zmiany zaskarzonego orzeczenia.

Jednakowoz w apelacji powoda nieprawidlowo wskazany zostal zakres zaskarzenia, bowiem ujety on byl zbyt
szeroko. Powo6d nie moze skarzy¢ punktu pierwszego wyroku Sadu I instancji, bowiem w punkcie tym czeSciowo
uwzgledniono jego powodztwo. Brak jest zatem gravamenu po stronie powoda w kwestionowaniu tego rozstrzygniecia,
a wystarczajacym dla zwalczania braku solidarnoéci pomiedzy pozwanymi jest skarzenie punktu drugiego wyroku
Sadu Okregowego, w ktorym powodztwo oddalone zostato w pozostalym zakresie.

Caloksztalt materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie pozwala na przyjecie, iz ustalenia faktyczne
poczynione przez Sad I instancji byly wyczerpujace, aczkolwiek na podstawie zebranego w sprawie materialu
dowodowego nalezalo poczyni¢ cze$ciowo inne wnioski. Sad Apelacyjny dokonane przez Sad Okregowy ustalenia
poczytuje za wlasne, z tym zastrzezeniem, iz przyjmuje, ze doszlo do zawarcia miedzy wspotwlascicielami
nieruchomosci: S. B., A. G.1iJ. O. umowy quoad usum. W tym zakresie zasadne okazaly sie argumenty apelacji powoda,
w ktorej wskazywal on, ze na skutek nieprawidlowej oceny zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego doszlo
do bledu w ustaleniach faktycznych.



Nie powinno by¢ watpliwosci, ze istnial podzial quoad usum miedzy wspdtwlascicielami nieruchomosci: S. B., A. G.
iJ. 0. aT. K, polegajacy na podziale kamienicy na dwie czeSci. Watpliwo$ci wzbudzilo natomiast istnienie podziatu
quoad usum miedzy wspotwlascicielami, ktéry wladali druga czeScia kamienicy. Trafnie powdd wskazuje, ze skoro
czynsz jest pobierany z poszczegdlnych lokali przez poszczegdlnych wspotwlascicieli, to moze byé to traktowane jako
podzial quoad usum. Sam podzial quoad usum jest umowa nienazwang i zgodnie z zasada swobody uméw moze byc
— co do zasady — tak uksztaltowany jak tylko jest wola stron tej umowy. Dlatego nie ma przeszkod, azeby system
rozliczen pomiedzy wspotwlascicielami wskazywal, ze czynsz najmu z lokali polozonych w nieruchomo$ci ostatecznie
ma by¢ wyréwnywany w celu rownomiernego uczestnictwa wszystkich wspotwlascicieli w obcigzeniach i dochodach.
Porozumienie zawarte miedzy wspotwlascicielami wyraznie wskazywalo, ze czynsz przeznaczony jest w pierwszej
kolejnosci na pokrycie kosztow zwigzanych z posiadaniem nieruchomosci, a dopiero powstaly p6zniej dochod6w miat
stanowi¢ przedmiot podzialu miedzy wspotwlasceiciel, co jednak nie sprowadza tego porozumienia do kategorii czysto
tylko technicznej, jak chcieliby tego pozwani.

Co prawda w wyroku z dnia 29 grudnia 1967 r., sygn. III CRN 306/67 Sad Najwyzszy stanal na stanowisku, ze
uzgodnienie przez wspoiwlascicieli, ze kazdy z nich bedzie pobieral czynsz od innego lokalu, a nawet od czeéci
skladowych poszczegoélnych lokali, nie oznacza podzialu domu quoad usum, lecz jedynie okreslenie sposobu podziatu
miedzy wspotwlascicieli dochodu ze wspo6lnej nieruchomoéci, to jednak stan faktyczny niniejszej sprawy, daleki jest
od tego na podstawie ktérego zapadlto przywolane orzeczenie. W szczegdlno$ci nalezy zwroci¢ uwage na fakt, ze inaczej
wyglada podzial quoad usum budynku przeznaczonego na cele zaspokajania swoich potrzeb mieszkaniowych (tak
jak w przywolanym judykacie), a inaczej w budynku, w ktérym poszczego6lne lokale przeznaczone sa pod wynajem
na cele dzialalnoSci gospodarczej. W takiej sytuacji (kiedy pomieszczenia w nieruchomosci przeznaczone sa pod
wynajem) trudno wyobrazi¢ sobie inng forme podzialu quoad usum, niz dokonana przez wspotwlascicieli w niniejszej
sprawie. Argument, iz podzial ten dokonany zostat jedynie dla celow podatkowych nie moze by¢ decydujacy dla
odmowienia istnienia umowy quoad usum. Nie istnieje zamkniety krag okolicznosci ktére moga byé przyczynag
zawarcia tego typu umowy, dlatego wérdd nich moze znalez¢ sie takze che¢ uproszczenia ksiegowo$ci zwigzanej z
posiadang nieruchomo$cia.

Nawet przyjecie odmiennej koncepcji nie powodowaloby jednak odmiennej oceny mozliwosci dochodzenia przez
powoda roszczen z tytulu czynszu. Co najmniej od czasu uchwaly Sadu Najwyzszego w sktadzie 7 sedziow z dnia
14 czerwca 1966 r., sygn. III CO 20/65, nie budzi watpliwoéci, ze czynno$¢, polegajaca na dochodzeniu czynszu
najmu lub innej podobnej nalezno$ci, stanowi takze czynno$é zachowawcza w rozumieniu art. 209 k.c. (oraz art.
89 prawa rzeczowego na podstawie ktore orzekal woéwczas Sad Najwyzszy, a ktorego tresé byla, w tym zakresie,
zbiezna ze wspolczesnie istniejaca regulacja). Nalezno$ci z tytutu czynszu najmu lokalu, znajdujacego sie we wspdlnej
nieruchomo$ci, nie stanowia wierzytelnoéci niezaleznej od rzeczy wspolnej. Wierzytelno$é ta bierze poczatek w tej
wlasnie nieruchomoéci i stanowi jedna z pozycji aktywdw, jakie rzecz wspolna przynosi. W zwigzku z gospodarka
rzecza wspolng powstaja - obok aktywdéw - takze pasywa, ktore musza by¢ w ramach prawidlowej gospodarki
pokrywane z aktywow. Wierzytelno§¢ wiec z tytulu czynszu najmu, podobnie zreszta jak i inne przychody, jakie
rzecz wspoélna przynosi, stanowi sktadnik pewnej gospodarczej catoéci, ktdra niejednokrotnie - jezeli wspotwlasciciele
nie korzystaja z prawa domagania sie zniesienia wspotwlasnosci - ma byt dlugotrwaly. Wierzytelnosé ta nie jest
przeto wierzytelnoscia przypadkowo powstala dla kilku os6b, lecz jest wierzytelnoScia wspoélna, przypadajaca kilku
osobom zwigzanym wezlem wspolwlasnosci i powstala ze wzgledu na te wspdlwlasnoéé, a co za tym idzie pobieranie
wierzytelno$ci z tytulu czynszu najmu oraz innych wierzytelnosci, jakie przynosi rzecz wspélna, stanowi czynnoSci
zarzadu rzeczg wspdlng. Nalezy ono do oséb, ktore ten zarzad wykonujg, bez wzgledu na to, czy jest to zarzad okre$lony
w umowie, czy w postanowieniu sgdu, czy wreszcie jest to zarzad wykonywany wprost na podstawie przepisow ustawy.
Wprawdzie w takim wypadku czynno$¢ ta nie dotyczy bezposérednio prawa wlasnosci rzeczy wspolnej, ale zmierza ona
rowniez do zachowania wspblnego prawa w rozumieniu tych przepisow (tak tez np. Sad Najwyzszy w postanowieniu
z dnia 21 wrzeénia 2006 1., sygn. I CSK 128/06).

Nie mozna podzieli¢ zasadniczego argumentu podnoszonego przez pozwanych, jakoby doszlo do konfuzji,
spowodowanej nabyciem udzialu w nieruchomosci przez pozwanego G.. O konfuzji mozna byloby moéwic¢ tylko w



sytuacji pelnego zbiegu podmiotowego po obu stronach stosunku prawnego. Taka sytuacja w niniejszej sprawie
nie miala jednak miejsca. Jedna strong stosunku najmu byly bowiem trzy osoby, bedace wspotwlascicielami
nieruchomos$ci polozonej w K. przy ul. (...), natomiast drugg dwie osoby, ktérym to prawo najmu shuzylo lacznie na
podstawie umowy sp6lki cywilnej. Tylko jeden ze wspolnikow spdlki cywilnej stal sie natomiast wlascicielem udziatu
w przedmiotowej nieruchomo$ci.

Laczny charakter praw wspolnikéw przesadza ze nie moze byé mowy o konfuzji, w sytuacji kiedy tylko jeden ze
wspoélnikow staje sie wspotwlascicielem przedmiotu najmu. Kodeks cywilny nie zawiera zadnych regulacji wprost
dotyczacych wygasniecia zobowiazania na skutek konfuzji, niemniej jednak istnienie tej instytucji prawnej w
polskim porzadku nie budzi zadnych watpliwo$ci, wskutek mozliwosci jej wyinterpretowania z ogélnych zasad prawa
zobowigzan. Na tre$¢ kazdego stosunku zobowigzaniowego sklada sie istnienie uprawnienia po stronie wierzyciela i
skorelowanego z nim obowiazku oznaczonego dzialania lub zaniechania po stronie dtuznika. Nie moze wiec zasadniczo
istnie¢ ani wierzytelno$¢ bez odpowiadajacego jej dtugu, ani tez dtug bez wierzytelnosci, gdyz nikt nie moze by¢ swoim
wlasnym dluznikiem i wierzycielem. W literaturze prawniczej od wielu lat jednym z najczeSciej pojawiajacych sie
wyjatkdow od zasady konfuzji jest wlaénie sytuacja w ktorej w reku jednej osoby skupione sa dwa odrebne majatki (tj.
obcigzony dlugiem oraz ten, w sklad ktérego wchodzi wierzytelno$é), ktore z roznych wzgledoéw nie zostajg polaczone
w jeden majatek (por. np. R. Longchamps de Bérier, Polskie Prawo Cywilne. Zobowigzania, Warszawa 1938, s. 411).
Dokladnie taka sytuacja miala miejsce w niniejszej sprawie.

Stusznie zatem pozwany M. P. (1) w swojej apelacji zauwaza, ze istota majatku wspolnego wspolnikow spotki cywilnej
polega na niepodzielno$ci tegoz majatku i niemoznosci rozdzielnia, w czasie trwania spdélki, stosunku prawnego
laczacego osobe trzecig ze wspdlnikami spotki cywilnej w ten sposoéb, ze jeden wspolnik bedzie zwigzany umowa
laczaca pierwotnie wspolnikéw z osoba trzecia, a drugi przestanie nia byé zwiazany, niemniej jednak z tezy tej
wyciaga bledne wnioski. Wbrew twierdzeniom apelacji pozwanego nie jest to bowiem argument przemawiajacy za
bezzasadno$cia powddztwa w stosunku do obu pozwanych, ale przeciwnie — przesadza o fakcie jego dopuszczalnoSci,
pomimo pozornej konfuzji. Majatek wspdlnikow spotki cywilnej stanowi bowiem odrebng mase, $ci$le wyodrebniong
od majatku poszczegblnych wspolnikéw. Do konfuzji mogloby dojs$é tylko w sytuacji gdyby po stronie wynajmujacej
takze wystepowali ci sami wspoélnicy spétki cywilnej.

W prawie polskim nie ma przeszkod ku temu, azeby jeden z wspotwlascicieli nieruchomodci stal sie takze jej najemca
na podstawie stosunku prawnego, w ktéorym wynajmujacym bedg wszyscy wlasciciele nieruchomoéci. Skoro ogblna
zasada prawa cywilnego jest zasada swobody umoéw, a mozliwoéci zawarcia takiej umowy nie sprzeciwia sie ani
spoleczno-gospodarcze przeznaczenie prawa wlasnoéci, ani tez wzgledy wspolzycia spolecznego, to nie ma podstaw,
aby przyjmowaé niedopuszczalnoéc takiego uksztaltowania stosunku najmu.

Nawet gdyby najemca staje sie jednym ze wspolwladcicieli, to najem nie przeksztalca sie automatycznie w
uzywanie przedmiotu na zasadzie wspotuzywania wlascicielskiego. Wymagatoby to bowiem zlozenia odpowiedniego
o$wiadczenia woli, ktore brak w warunkach niniejszej sprawy. Co wiecej o§wiadczenia woli skladane przez pozwanych
juz po nabyciu wspotwlasnoSci nieruchomosci przez pozwanego wskazywaly, ze najem jest kontynuowany w
dotychczasowej formie. Swiadczy¢ o tym moze zaréwno aneks do umowy najmu z dnia 1 stycznia 2009 r. (k. 34), w
ktérym pozwany P. G. wystepuje w podwojnej roli — jako wynajmujgcy oraz jako najemca, jak i umowa z dnia 28 lipa
2010r. (k. 35).

Przyjecie ze nie doszlo do konfuzji po stronie Zadnego z pozwanych musi prowadzi¢ do bezcelowoSci rozstrzygania
zarzutu pozwanego P. skierowanego przeciwko rozstrzygnieciu, w ktorym kwestionuje on teze Sadu Okregowego,
zgodnie z ktora aneks do umowy spolki cywilnej z dnia 30 czerwca 2011 r. byl niewazny. Niezaleznie bowiem od
wazno$ci i skutecznoéci tej umowy, pozwany P. (podobnie zreszta jak drugi z pozwanych) pozostawal caly czas
zwigzany umowa najmu przedmiotowego lokalu, a zatem mial obowiazek uiszczania czynszu, skoro w toku procesu
nie wykazal zadnej przestanki, ktora od tego obowigzku zwalnialaby go. Niemniej jednak przyjac¢ nalezy, ze skoro
lokal piwniczny znajdowal sie, zgodnie z umowa quoad usum, w posiadaniu powoda S. B., to wniesienie go do spo6tki
cywilnej przez pozwanego, byto nie tylko nieskuteczne, jako sprzeczne z zasada nemo plus iuris ad alium transferre



potest quam ipse haberet, ale takze niewazne (na co stusznie zwrocil uwage juz Sad Okregowy), bowiem stanowilo to
czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu — a wiec taka, zgodnie z art. 199 k.c. — do ktérej wazno$ci wymagana
jest zgoda wszystkich wspolwlascicieli.

W konsekwencji nalezy zauwazy¢, ze nie zashuguje na akceptacje poglad Sadu Okregowego, jakoby platnoéci dokonane
przez pozwanego G. na rzecz powoda w okresie po nabyciu przez pozwanego udzialu w nieruchomosci mialy charakter
rozliczeni dokonywanych miedzy wspotwlascicielami. Wobec przedstawionych juz wyzej argumentéw nalezy przyjac,
ze byly to naleznosci czynszowe.

Odnoszac sie za$ do podnoszonego przez pozwanych zarzutu potrgcenia nalezy zauwazy¢, ze konstrukcja umowy,
jak i okolicznoSci jej zawarcia, wyraznie wskazuja, ze istotnym dla pozwanych bylo wynajecie tej konkretnej
piwnicy, jak stusznie zauwazyl Sad Okregowy — ze wzgledu na jej korzystne umiejscowienie w centrum miasta oraz
spelnianie warunkéw komercyjnego wykorzystania. Pozwani zdecydowali sie na wynajecie pomieszcezen, ktore widzieli
wezeséniej, zatem ich rozmiar byl im znany (aczkolwiek, jak stwierdzil Sad Okregowy tylko ,gabarytowo”) i przez nich
akceptowany.

Niemniej jednak nalezy takze przyjaé, ze jak wynika z przeprowadzonego postepowania dowodowego, czynsz
byt ustalany w odniesieniu do powierzchni lokalu (por. zeznania §wiadka J. O. — k. 197). Nie ma podstaw do
kwestionowania tej tezy, bowiem iloczyn stawki miesiecznego czynszu w wysokosci 50 zlotych oraz podanej w umowie

liczby metréw kwadratowych (203 m®) jest w zasadzie zbiezny z czynszem najmu, powiekszonym o obowigzujaca w
2003 r. stawke podatku od towaréw i ustug (réznica wynosi 98 zlotych w przypadku stawki za listopad 2004 r. i 220
zlotych w przypadku czynszu za dalsze miesiace). Zatem stanowisko pozwanych, ze czynsz najmu uzalezniony byt od
zadeklarowanej w umowie powierzchni lokalu nalezy uznac za zgodne z prawda.

Zgodnie z art. 644 k.c. jezeli rzecz najeta ma wady, ktore ograniczaja jej przydatnos$é do umoéowionego uzytku, najemca
moze zada¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad. Nie jest wiec warunkiem skuteczno$ci roszczenia
0 obnizenie czynszu wykazanie poniesienia przez najemce szkody z powody zaistnienia tych wad. Co do zasady
nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze wydanie najemcy przedmiotu najmu o powierzchni mniejszej niz okre$lona w
umowie stanowi wade przedmiotu najmu w rozumieniu przepisu art. 664 § 1 k.c., uzasadniajacg roszczenie najemcy
o0 obnizenie czynszu.

Stusznie jednak Sad Okregowy nie uznal podniesionego przez pozwanych zarzutu potracenia, choé¢ argumenty
przemawiajace za odmow3 potracenia byly inne. Nie zostalo bowiem w toku postepowania wykazane, azeby faktycznie
przedmiot umowy (tj. pomieszczenia piwniczne w budynku) byl mniejszy niz wskazano w tej umowie. Z opinii
biegltego sporzadzonej w postepowaniu o zniesienie wspotwlasnoéci wynika, ze powierzchnia piwnic, zajmowanych
przez Kklub (...) wynosi 319 m® (k. 80). Na powierzchnie te skladaja sie pomieszczenia wynajmowane na podstawie
umowy z dnia 17 grudnia 2003 r. (k. 24) z S. B., A. G.iJ. O. oraz umowy z T. K. z dnia 1 stycznia 2004 r. (k. 90).
W pierwszej z tych uméw wynajmujacy zadeklarowali, Ze powierzchnia wynajmowanych piwnic wynosi 203 m®, w
drugiej za$ ze 152 m®. Jezeli obie ze zlozonych deklaracji bylyby prawdziwe powierzchnia piwnic powinna wynosié
355 m>. Poza spotem pozostaje natomiast, ze w rzeczywistosci powierzchnia ta jest nizsza i wynosi, jak wskazano juz
wyzej, 319 m”. Nie ma jednak podstaw, azeby domniemywaé, ze powierzchnia piwnicy zostala zawyzona w umowie
zawartej miedzy pozwanymi a powodem i pozostalymi wspotwladcicielami, a nie akurat w umowie z T. K.. Nie jest
wystarczajacym argumentem fakt, ze T. K. oraz M. B. zlozyli o§wiadczenie (k. 92) z ktérego wynika, ze powierzchnia
wynajmowana przez nich pomieszczenia ,nie rézni sie w sposob znaczacy od metrazu wykazanego w opinii bieglego”.
Po pierwsze bowiem, oSwiadczenie to, bedace dokumentem prywatnym, stanowi jedynie dowdd tego, ze osoby
podpisane pod nim zlozyly o§wiadczenie tej tredci, a po drugie nie sposéb jest ustali¢ co wystawcy dokumentu mieli
na mys$li oéwiadczajac, ze powierzchnia ,nie r6zni sie w sposob znaczacy”. Sformulowanie to oznacza, ze rzeczywista
powierzchnia jednak r6zni sie od powierzchni deklarowanej w umowie, nie wiadomo jednak jak bardzo. Juz z samego
treéci tego oSwiadczenia wynika, ze nie mozna powoda w calo$ci obcigzy¢ odpowiedzialnoS$cig za fakt, ze powierzchnia



piwnic jest w rzeczywisto$ci mniejsza o 36 m®. Nawet jezeli przyjaé, ze oswiadczenie to jest w caloéci zgodne z prawda,
to w pewnym stopniu (ktéry okresli¢c mozna by z logicznego punktu widzenia jako nie-znaczacy) odpowiedzialnosé
z tytulu wady rzeczy najetej powinien ponosi¢ takze drugi z wynajmujacych. Sformulowanie ,nie znaczgco” jest
sformulowaniem wybitnie ocennym i nieostrym, zatem nie moze stanowi¢ podstawy do dokonania wzajemnych
rozliczen. W tym stanie rzeczy dla oceny czy najem wykonywany byl zgodnie z umowg konieczna byla opinia bieglego.
Skoro opinii takiej zabraklo w postepowaniu (bo zadna ze stron nie wnioskowala o jej przeprowadzenie), to ustalenie
czy faktycznie powod powinien ponosi¢ odpowiedzialno$¢ z tytulu rekojmi wzgledem pozwanych jest niemozliwe, a w
konsekwencji podniesiony zarzut potracenia nie moglt odnieé¢ zamierzonego skutku.

Skoro to pozwani podnosili, ze przedmiot najmu zostal im wydany w stanie niezgodnym z zawarta umowg, to na
nich spoczywal obowigzek wykazania tego faktu. Bezzasadnym jest zatem zarzut apelacji, wskazujacy, ze niezasadnie
przyjeto po ich stronie obowiazek zlozenia wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego. Truizmem byloby
powtorzenie tresci art. 6 k.c. oraz 232 k.p.c., niemniej jednak wobec tak sformulowanego zarzutu nalezy zauwazy¢, ze
ciezar dowodu nie zawsze spoczywa na powodzie — expiendo reus fit actor.

W konsekwencji poczynionych przez Sad Apelacyjny ustalen bez znaczenia okazaly sie dalsze zarzuty skierowane
przeciwko zaskarzonemu orzeczeniu, zar6wno przez powoda, jak i pozwanego P.. W szczegdlnoS$ci zarzut naruszenia
art. 618 § 11 2 k.p.c., poprzez uznanie, ze roszczenie powoda wzgledem pozwanego G. mogloby by¢ dochodzone w
sprawie o zniesienie wspotwlasnosSci, mimo ze w chwili wyrokowania przez Sad I instancji nie toczylto sie pomiedzy
stronami postepowanie sagdowe w przedmiocie zniesienia wspolwlasnosci, wobec przyjecia, ze roszczenie powoda
wzgledem pozwanego G. oparte jest na umowie najmu, stal sie nieaktualny.

Wobec powyzszego Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. na skutek apelacji powoda zmienil zaskarzony
wyrok, apelacje pozwanego oddalil za§ na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania pierwszoinstancyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. wzw. z § 6 pkt 6 rozporzadzenia
Ministra SprawiedliwoSci z dnia z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panistwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu. Zlozyly sie na nie: oplata od pozwu w
wysokosci 6.344 zlotych, wynagrodzenie adwokata w kwocie 3.600 zlotych oraz oplaty skarbowe od pelnomocnictwa
w kwocie 34 zlotych.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 6 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu. Obaj pozwani
ponosza solidarng odpowiedzialnoéc za zaplate kosztow zastepstwa adwokackiego strony powodowej w kwocie 2.700
zlotych, natomiast pozwany G. takze za oplate od apelacji uiszczong przez powoda w kwocie 6.344 zlotych.



