Sygn. akt I Ca 66/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 maja 2017 .

Sad Okregowy w Tarnowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Wieslaw Zachara
Sedziowie: SSO Mariusz Sadecki
SSO Wiestaw Grajdura (sprawozdawca)
Protokolant: starszy sekretarz sqdowy Pawel Chrabqszcz

po rozpoznaniu w dniu 16 maja 2017 r. w Tarnowie

na rozprawie

sprawy z powodztwa D. C.

przeciwko D. M., W. M.i Zrzeszeniu (...) w T.

przy udziale interwenientéw ubocznych po stronie pozwanych G. D.i W. T.
o stwierdzenie niewaznoS$ci umowy

na skutek apelacji pozwanego Zrzeszenia (...)
wT.

od wyroku Sadu Rejonowego w Tarnowie
z dnia 9 listopada 2016 r., sygn. akt I C 2777/14
1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanego Zrzeszenia (...)
w T. na rzecz powoda D. C. kwote 900 zl tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt: I Ca 66/16
UZASADNIENIE
wyroku Sqdu Okregowego w Tarnowie

z dnia 16 maja 2017 r.



Powod D. C. wystapil z zadaniem stwierdzenia niewazno$ci umowy najmu lokalu zawartej w dniu 4 kwietnia 2013 r.
pomiedzy Zrzeszeniem (...) w T., bedacym zarzadca sadowym dla nieruchomosci przy ul. (...) wT.,a T. M. i W. N.,
dotyczacej lokalu nr (...) w budynku posadowionym na tej nieruchomosci.

Na uzasadnienie zagdania pozwany wskazal, ze zarzadca nieruchomosci nie uzyskal zgody zaré6wno wspotwtascicieli
nieruchomoéci, jak i sadu na zawarcie przedmiotowej umowy, dlatego tez jej zawarcie bylo czynnoscia prawna
niewazna.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana, Zrzeszenie (...) w T. wniosla o oddalenie pow6dztwa. Pozwana podniosla,
ze umowa najmu stanowila czynno$¢ zwyklego zarzadu, a tym samym zgoda wspotwlascicieli badZ sadu nie byla
konieczna.

Pozwani T. M. i W. M. oraz interwenienci uboczni po stronie pozwanej réwniez wniesli o oddalenie powodztwa.

W dniu 9 listopada 2016 r. Sqd Rejonowy w Tarnowie wydal wyrok, ktérym stwierdzil, ze umowa najmu
lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w T., zawarta w dniu 4 kwietnia 2013 r. pomiedzy Zrzeszeniem (...) wT. a D.
M. i W. M,, jest niewazna (punkt I); rozstrzygnal takze o kosztach postepowania (punkt II i III).

Powyzsze orzeczenie zostalo wydane w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne:

Wspolwlascicielami nieruchomosci polozonej przy ul. (...) wT.sa W. T., G. D., D. C.i G. T.. Od 2006 roku przymusowy
zarzad sadowy nad nieruchomoscia sprawuje Zrzeszenie (...) w T..

W dniu 4 kwietnia 2013 r. zarzadca nieruchomosci zawarl z T. M. i W. M.umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...)
przy ul. (...) w T.. Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony.

Przed zawarciem umowy lokal przez okolo rok stal pusty. Wczesniej wynajmowany byt rowniez jako lokal mieszkalny,
natomiast umowa zostala wypowiedziana wobec zalegania z platno$ciami przez najemce. Zarzadca po opuszczeniu
lokalu przez dotychczasowego lokatora zamiescil ogloszenie z oferta wynajmu, natomiast nie konsultowal ze
wspotwlaseicielami, w jaki sposob lokal ma by¢ nadal wykorzystywany. Z kolei wspotwlasciciele nie zglaszali wobec
zarzadcy jakichkolwiek sugestii w tym wzgledzie. Wobec wyrazenia przez pozwanych T. M. i W. M.woli zawarcia
umowy, zarzadca wystosowal do wspotwlascicieli pismo informujace o zamiarze zawarcia umowy; w tym samym dniu
umowa zostala zawarta. Po uplywie roku od zawarcia umowy powdd o$wiadczyl wobec zarzadcy, ze chcialby, jako
wspotwlasciciel, korzystaé z wolnych lokali w budynku.

Miedzy wspoélwlascicielami toczy sie postepowanie o zniesienie wspdlwlasnosci nieruchomosci przy ul. (...) w T..
Powod wystapil w tym postepowaniu o przyznanie nieruchomo$ci na jego rzecz za splata pozostatych wspotwlascicieli.

Wynajmujacy oraz najemcy wykonali prace remontowe, kazdy w zakresie przewidzianym umowa. Prace remontowe
po stronie wynajmujacego przeprowadzone zostaly bez wymaganego pozwolenia na budowe badz zgloszenia.

W rozwazaniach prawnych Sad Rejonowy, powolujac sie na tre$¢ art. 58 k.c., wskazal, iz dla przyjecia
niewazno$ci umowy konieczne jest ustalenie, ze umowa w swej tresci narusza prawo w taki sposob, iz mozna méwic o
jej sprzecznosci z prawem badz samo dokonanie takiej czynnoS$ci nastapilo z naruszeniem prawa. Dalej Sad Rejonowy
zauwazyl, Ze w rozpoznawanej sprawie umowa, ktérej zadanie dotyczy, zostala zawarta przez zarzadce sadowego
ustanowionego dla nieruchomo$ci pozostajacej we wspolwlasnosci powoda. Jest to tzw. zarzadca przymusowy, ktory
jest ustanawiany m. in. w sytuacji, gdy wspotwlasciciele nie moga sie porozumieé w istotnych sprawach zwiazanych z
zarzadem rzecza wspoélna (art. 203 k.c.). Sad zaznaczyl, Ze normy zwigzane ze sprawowaniem zarzadu przez zarzadce
ulokowane sg w przepisach kodeksu postepowania cywilnego, przy czym art. 615 k.p.c. odsyla w tym zakresie do
odpowiedniego stosowania przepisow o zarzadzie w toku egzekucji. Sad wskazal nastepnie, ze zgodnie z trescig
art. 935 § 3 k.p.c. czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu zarzadca moze wykonywac jedynie za zgoda
stron, a w ich braku za zgoda sadu. Zdaniem Sadu Rejonowego, w sytuacji gdy zarzadca ustanawiany jest wobec



niemozno$ci porozumienia sie przez wspotwlascicieli, zasada bedzie konieczno$é uzyskania przez zarzadce od razu
zgody sadu na dokonanie czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. W dalszej kolejnosSci Sad I instancji
uznal, iz zawarcie przedmiotowej umowy najmu stanowilo czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad, albowiem doszlto
do takiego zadysponowania czeécig nieruchomodci, ktore rodzi dla wspotwlascicieli konsekwencje dlugookresowe,
w tym wylacza mozliwo$¢ dysponowania rzecza przez nich samych, réwniez po zniesieniu wspolwlasnosci. Wobec
powyzszego zarzadca winien byl wystapi¢ o wyrazenie zgody przez sad na zawarcie umowy. W tej sytuacji zawarcie
umowy bez zgody sadu stanowilo naruszenie art. 935 § 3 k.p.c., a zatem umowa ta musi zosta¢ uznana za niewazna.

Apelacje od wyroku Sadu Rejonowego wywiodla strona pozwana — Zrzeszenie (...) w T., zaskarzajac to orzeczenie
w calo$ci.

Skarzaca podniosla nastepujace zarzuty:

1. naruszenie art. 58 i 203 k.c. oraz art. 935 § 3 w zw. z art. 936 k.p.c. poprzez bledng wykladnie i niewlasciwe
zastosowanie, co skutkowalo ustaleniem, ze umowa najmu lokalu mieszkalnego jest czynnos$cia przekraczajaca zwykly
zarzad, a zatem wymagajaca uzyskania zgody sadu i w konsekwencji przyjecie, iz umowa najmu jest niewazna,

2. naruszenie przepisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie kodeksu cywilnego, a w szczegolnosci art. 5 ust. 1 tej ustawy i art. 659 § 1 k.c. poprzez przyjecie, iz zawarcie
umowy najmu na czas nieoznaczony rowniez skutkowato stwierdzeniem niewazno$ci umowy najmu,

3. niewyjasnienie wszystkich istotnych okolicznoSci faktycznych, a w szczegolnosci zwyczajowego wynajmu lokali
mieszkalnych

Wobec powyzszych zarzutow skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w caloSci oraz
o zasadzenie na jego rzecz od powoda kosztow procesu za obie instancje. Na wypadek nieuwzglednienia powyzszego
wniosku, skarzacy wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania.

W uzasadnieniu strona pozwana podniosla, ze zgodnie z trescig art. 936 k.p.c. zarzagdca moze wypowiadaé umowy
najmu i dzierzawy z zachowaniem obowigzujacych przepiséw, jak réwniez zawiera¢ takie umowy na czas przyjety przez
zwyczaj miejscowy. Dopiero w zdaniu trzecim artykut ten stanowi, ze do wydzierzawiania nieruchomos$ci wymagana
jest zgoda stron, a w razie jej braku zezwolenie sadu. Wobec powyzszego uregulowania, w ocenie strony skarzacej
nalezy uzna¢, ze umowa najmu nalezy do czynnoSci zwyklego zarzadu, a zatem nie wymaga zgody stron ani tez sadu
na jej zawarcie. Skarzaca podniosta rowniez, Ze z rozeznania rynku najmu w T. wynika, iz umowy na lokale mieszkalne
zawierane s3 na czas nieoznaczony, jako dajace pewna stabilizacje najemcy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
apelacja strony pozwanej nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Na wstepie nalezy wskazad, iz apelacja strony pozwanej nie zawierala zarzutéw wymierzonych w podstawe faktyczna
zaskarzonego orzeczenia, totez Sad Okregowy, podzielajgc ustalenia faktyczne Sadu I instancji, przyjat je za wlasne.
Nietrafne okazaly sie zarzuty naruszenia prawa materialnego.

Podstawe powodztwa w niniejszej sprawie stanowi art. 58 § 1 k.c., zgodnie z ktérym czynno$§¢ prawna sprzeczna
z ustawa albo majaca na celu obejScie ustawy jest niewazna, chyba ze wla$ciwy przepis powoduje inny skutek, w
szczego6lnosci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnosci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy.

Sprzeczno$é z ustawa oznacza sprzeczno$é z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa zawartymi w aktach
prawnych rangi ustawowej. Niewazno$¢, o ktoérej mowa w art. 58 § 1 k.c., jest niewaznoScia bezwzgledng, co oznacza, ze
czynno$¢ prawna nie wywoluje zadnych skutkéw w sferze cywilnoprawnej i istnieje od poczatku dokonania czynnosci



(ex tunc). Moze powola¢ sie na nig kazdy, kto ma w tym interes prawny, jak roéwniez moze dochodzi¢ ustalenia
niewazno$ci czynnoS$ci prawnej na drodze sgdowej na podstawie art. 189 k.p.c.

Dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy nalezalo zatem ustalié i rozwazy¢, czy zawarcie umowy najmu z dnia 4 kwietnia
2013 r. przez zarzadce nieruchomosci polozonej przy ul. (...), dokonane bez zgody sadu, bylo zgodne z obowigzujacymi
przepisami prawa.

W tym miejscu nalezy wskazac, ze, jak stusznie zauwazyt Sad Rejonowy, zgodnie z treécia art. 203 k.c. zarzadca sadowy
jest ustanawiany gdy wspotwlasciciele nieruchomosci nie mogg sie porozumieé¢ w istotnych sprawach zwigzanych z
zarzadem rzecza wspolna. Jezeli natomiast chodzi o rodzaj obowigzkoéw i uprawnien zarzadcy w zakresie sprawowania
zarzadu nieruchomoscia i sposoéb ich realizacji, to przepisy kodeksu postepowania cywilnego w art. 615 odsylaja do
odpowiedniego stosowania przepiséw o zarzadzie nieruchomoscia w toku egzekucji. W zwigzku z tym nalezy zauwazy¢,
ze art. 935 k.p.c. wprowadza podzial zadan zwigzanych z zarzadem nieruchomoscig na czynnoéci zwyklego zarzadu
oraz czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, do ktorych zarzadca musi uzyskac zgode stron lub sadu.

Kluczowa dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy jest tre$c¢ art. 936 k.p.c., zgodnie z ktérym zarzad nie ma wplywu
na umowy najmu lub dzierzawy obowigzujace w chwili jego ustanowienia. Zarzadcy wolno jednak wypowiadaé tego
rodzaju umowy z zachowaniem obowigzujacych przepiséw oraz zawieral umowy na czas przyjety przez zwyczaj
miejscowy. Do wydzierzawiania nieruchomo$ci wymagana jest zgoda stron, a w jej braku — zezwolenie sadu. Zatem
zgodnie ze zdaniem drugim powolanego przepisu zarzadcy zostalo przyznane prawo do wypowiadania umoéw najmu i
dzierzawy oraz zawierania takich uméw na czas przyjety przez zwyczaj miejscowy. Wykladnia art. 936 k.p.c. prowadzi
do wniosku, Ze czynno$ci wypowiadania uméw najmu i dzierzawy oraz zawierania umowy na czas przyjety przez
zwyczaj miejscowy sa czynnoSciami zwyklego zarzadu, natomiast zawarcie umowy najmu na czas dluzszy, nieprzyjety
przez zwyczaj miejscowy oraz zawarcie nowej umowy dzierzawy sg czynno$ciami przekraczajacymi zwykly zarzad, a
tym samym wymagajacymi zgody sadu.

Koncentrujac sie juz teraz na kwestii zawarcia umowy najmu, ktéra z racji podstawy faktycznej sporu, jawi sie jako
kluczowa, zauwazy¢ nalezy po pierwsze, ze choé¢ wykladnia literalna art. 936 k.p.c. mogtaby prowadzi¢ do wniosku,
iz przepis ten reguluje tylko problematyke oddania w najem calej nieruchomoéci, to jednak wzgledy funkcjonalne i
systemowe nakazuja uznaé, ze w hipotezie zawartej w tej regulacji normy prawnej mieszcza sie rowniez przypadki
zadysponowania tylko cze$cia nieruchomosci. Dotyczy to zwlaszcza takich przypadkow jak w sprawie niniejszej, gdzie
nieruchomo$¢ jest zabudowana budynkiem, w ktérym znajduja sie lokale mieszkalne czy uzytkowe, ktére moga by¢
przedmiotem odrebnej umowy najmu. Po drugie, podkresli¢ nalezy, iz zgodnie z powolanym przepisem zarzadca
moze zawrze¢ umowe najmu bez zgody sadu jedynie na czas przyjety przez zwyczaj miejscowy. Sformutowanie ,czas
przyjety przez zwyczaj miejscowy” stanowi kryterium nieostre, ktoére w kazdej sprawie winno by¢ indywidualnie
analizowane przy uwzglednieniu okoliczno$ci faktycznych tejze sprawy. W doktrynie prawa podjeto probe wyjasnienia
tego okre$lenia, wskazujac, ze chodzi o zakaz zawierania takich umow, ktore dlugotrwale obcigzaja nieruchomosé, a
w ich tresci wylaczone zostanie prawo ich rozwigzania za wypowiedzeniem. Stanowisko to jest ze wszech miar stuszne
i odpowiada celowi przepisu, ktory zezwala tylko na takie zadysponowanie nieruchomoscia (jej cze$cig) przez samego
zarzadce, ktore nie wywola dlugotrwalych i niekiedy trudnych do odwrocenia w krotkim czasie skutkow prawnych
dla samej rzeczy, jak i przede wszystkim dla os6b majacych do niej wlasno$ciowy tytul prawny. W Swietle powyzszej
argumentacji zwarcie umowy najmu na czas nieoznaczony, jak mialo to miejsce w rozpoznawanej sprawie, w ocenie
Sadu nalezy zakwalifikowac jako czynno$é¢ prawna, ktora nie miesci sie w hipotezie normy prawnej wyrazonej w
art. 936 zdanie drugie k.p.c. Trzeba mie¢ tu w szczego6lno$ci rowniez na uwadze fakt, ktoéry zasadnie dostrzegt Sad I
instancji i nadal mu wla$ciwy wymiar normatywny, ze przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( Dz. 2016r. poz. 1610) bardzo restrykcyjnie reguluja mozliwosé
wypowiadania przez wynajmujacego umowy najmu lokalu mieszkalnego zawartej na czas nieoznaczony, ograniczajac
swobode wypowiadania tych uméw do enumeratywnie wskazanych przypadkow.

Dodatkowo nalezy podkreslié, iz zgodnie z regula wyrazong w art. 6 k.c. to na stronie pozwanej spoczywal ciezar
udowodnienia twierdzenia, ze zwyczaj miejscowy, tj. panujacy na terenie T., jest taki, iz regula jest wlasnie najem



lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony. Wszak to zarzadca bronit sie twierdzeniem, ze umowa najmu jest wazna,
jako mieszczaca sie w ramach czasowych zwyczaju miejscowego. Tymczasem strona pozwana nie przedstawila
zadnych Srodkéw dowodowych na potwierdzenie formulowanej tezy, ze zawarcie umowy na czas nieoznaczony
odpowiada miejscowo przyjetym zwyczajom. Z pewnoscia w $wietle art. 6 k.c. rzecza sadu nie jest zarzadzenie
dochodzen w celu uzupekienia lub wyjaénienia twierdzen stron i wykrycia $rodkow dowodowych pozwalajacych
na ich udowodnienie, ani tez sad nie jest zobowigzany do przeprowadzenia z urzedu dowodéw zmierzajacych do
wyjaénienia okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. W ocenie Sadu brak jest zatem podstaw do uznania,
ze przedmiotowa umowa najmu odpowiada miejscowym zwyczajom. Jednocze$nie zauwazy¢ nalezy, iz podjecie
przez zarzadce decyzji (bez zgody sadu) o takim wladnie sposobie wynajmu (na czas nieoznaczony) nie moglo byé
uwarunkowane jedynie tym, ze brak bylo chetnych do zajecia lokalu na czas oznaczony, zwlaszcza w sytuacji, gdy
lgczyloby sie to z konieczno$cia poczynienia nan istotnych nakladéw finansowych.

Uznanie, ze umowa najmu lokalu mieszkalnego zawarta w dniu 4 kwietnia 2013 r. na czas nieoznaczony nie mie$ci sie
w kompetencji zarzadcy okre§lonej w art. 936 zd. drugie k.p.c. oznacza, iz do jej zwarcia wymagana byta zgoda sadu.
Skoro zatem w rozpoznawanej sprawie zarzadca zawarl te umowe bez wymaganej zgody sadu, o ktérej mowa w art.
935 § 3 k.p.c., Sad Rejonowy stusznie uznal, ze umowa ta jest niewazna.

Zarzut naruszenia art. 5 ust.1 ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego i art. 659 § 1 k.c. jest calkowicie niezasadny. Skarzacy blizej zreszta nie wyjaénil, na czym mialoby polegac
naruszenie tych przepiséw przez Sad I instancji.

Z przedstawionych wyzej wzgledoéw apelacja strony pozwanej podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. zart. 391 § 1 k.p.c., kierujac sie
regula odpowiedzialno$ci za wynik sprawy. Skoro wiec apelacja strony pozwanej zostala oddalona w calosci, to na tej
stronie spoczywa obowiazek zwrotu stronie przeciwnej poniesionych przez nia kosztéw postepowania odwolawczego.
W tym wypadku obejmuja one minimalne wynagrodzenie pelnomocnika powoda w wysoko$ci 900 zl, ustalone na
podstawie przepisoOw rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 r. poz.1804, ze zm.).



