Sygn. akt IX Ca 815/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 kwietnia 2014 r.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Jolanta Strumilto
Sedziowie: SO Bozena Charukiewicz
SR del. Jacek Barczewski (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Ewelina Gryn

po rozpoznaniu w dniu 8 kwietnia 2014 r. w Olsztynie na rozprawie

sprawy z powbddztwa Zakladu (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w B.
przeciwko R. A.,, K. A,,P. A, A A.iM. A.

o zaplate

na skutek apelacji powddki od wyroku zaocznego Sadu Rejonowego
w Mragowie V Zamiejscowego Wydzialu Cywilnego z siedziba w Biskupcu
z dnia 1 sierpnia 2013 r., sygn. akt V C 434/13,

oddala apelacje.

Sygn. akt IX Ca 815/13

UZASADNIENIE

Powodka Zaklad (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibg w B. wniosla o zasgdzenie od pozwanych
R.A,A.A,K A.,,P. A.i M. A. solidarnie kwoty 6.821,80 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu

do dnia zaplaty oraz kosztéw postepowania wg norm przypisanych.

W uzasadnieniu wskazala, iz pozwani zamieszkuja w lokalu mieszkalnym poloznym w M. od 11.02.1997r., w zwigzku
z czym zobowiazani byli do regulowania czynszu, oplat za zimng wode, wywoz nieczysto$ci plynnych w terminie do
10-tego kazdego miesigca. Podniosla, iz pozwani zalegaja z oplatami na kwote 5.886,27 zl z tytulu naleznosci gléwnej

1935,53 zt z tytulu odsetek. Pozwani pomimo wezwania do zaplaty naleznoéci nie uregulowali zalegloSci w terminie.

Pismem procesowym z dnia 28 maja 2013 r. powodka wskazala, iz nalezno$¢ dochodzona pozwem zostala naliczona

za okres od sierpnia 2011 r. do kwietnia 2013 r.



Pozwani nie zlozyli odpowiedzi na pozew. Bedgc prawidlowo zawiadomieni o terminie rozprawy nie stali sie rowniez
na rozprawie celem zajecia stanowiska w przedmiocie zagdania powoda.

Wyrokiem zaocznym z dnia 1 sierpnia 2013 r. Sad Rejonowy w Mragowie V Zamiejscowy Wydzial Cywilny z siedziba
w Biskupcu powddztwo oddalil.

Sad ten ustalil, ze Gmina B.jest wlaScicielka lokalu mieszkalnego potoznego w miejscowosci (...)nr (...) o powierzchni

uzytkowej 68,28 m *. W dniu 11 lutego 1997 r. zostala zawarta pomiedzy Gming B.a R. A.umowa najmu
przedmiotowego lokalu mieszkalnego na czas nieokre$lony. Zgodnie z § 2 pkt 1 umowy za wynajmowany lokal
najemca obowigzany byl uiszczac¢ czynsz regulowany i inne oplaty z tytulu najmu lokalu. We wzmiankowanym lokalu
mieszalnym zameldowani sa R. A.ur. (...), A. A.ur. (...), K. A.ur. (...), M. A.ur. (...)oraz P. A.ur. (...)

W dniach 23 i 24 lipca 2002 r. zostal sporzadzony protokét zdawezo — odbiorezy dotyczacy przejecia nieruchomosci
komunalnej i przekazania w administrowanie dla Zakladu (...). 0.0. w B.. Na mocy przedmiotowego protokolu
zostal przekazana réwniez nieruchomo$¢ polozona w miejscowosci (...). W dniu 24 wrzeénia 2012 roku zostala
zawarta pomiedzy Gmina B. a pow6dka umowa, na mocy ktérej Gmina przelala na Spotke swoje wierzytelnosci
przypadajace od najemcéw, dzierzawcoHw i dhuznikow lokali mieszkalnych i uzytkowych z tytulu czynszu oraz innych
oplat zwiazanych z utrzymaniem lokalu, wraz z naleznymi odsetkami przypadajacymi zaré6wno do czasu zawarcia
niniejszej umowy jaki i po tej dacie.

Pismem z dnia 14 listopada 2012 r. Gmina B. wezwala R. A. do zaplaty kwoty 4.764,57 zt (nalezno$c biezgca), kwoty
647,38 z} (odsetki), kwoty 218,66 zt ( nalezno$¢ zasadzona), kwoty 1.692,23 zl ( odsetki).

Taki stan faktyczny Sad Rejonowy ustalit w oparciu o przedtozone przez powoédke dokumenty prywatne wskazujgc
z jednej strony, ze ich prawdziwo$¢ nie budzila watpliwosci, a z drugiej, iz dokument prywatny nie korzysta z
domniemania prawdziwo$ci zawartych w nim o$wiadczen, za$ kazda za$ osoba majaca w tym interes prawny moze
twierdzi¢ i dowodzié, ze tre$¢ ztozonych o$wiadczen nie odpowiada stanowi rzeczywistemu.

Podkreslil, iz niestawiennictwo pozwanych na rozprawie oraz brak odpowiedzi na pozew nie obligowalo
automatycznie Sadu do uznania za prawdziwe twierdzen zawartych w pozwie. Sad zawsze jest zobowigzany rozwazy¢,
czy w $wietle przepiséw obowiazujacego prawa materialnego, twierdzenie powoda uzasadniajg uwzglednienie zadan
pozwu, w zakresie tym bowiem nie obowiazuje domniemanie z art. 339 § 2 k.p.c., negatywny za§ wynik takich
rozwazan powoduje wydanie wyroku zaocznego oddalajacego powodztwo. Uznanie przez sad, zgodnie z przepisem
art. 339 § 2 k.p.c., za prawdziwe twierdzen pozwu nie zwalnia sadu od obowiazku dokonania prawidlowej oceny
zasadno$ci zadania pozwu, opartego na tych twierdzeniach, ze stanowiska przepiséw prawa materialnego. W zwigzku
z powyzszym na Sadzie w pierwszej kolejno$ci spoczywatl obowiazek ustalenia czy powod posiada legitymacje czynna
do wytoczenia powodztwa przeciwko pozwanym.

Sad Rejonowy wskazal, ze zgodnie z art. 23 ust. 1 w zw. z art. 24 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, zarzadca (administrator) nieruchomosci nalezacej do zasobu gminnego nie moze wystepowac
z podziwem o zaplate za zalegly czynsz najmu czy tez z powddztwem o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z lokalu. Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi w art. 25 ust. 1, Ze gminnym zasobem nieruchomoéci
gospodaruje zarzad gminy. W art. 25 ust. 2 w zwigzku z art. 23 ust. 2 ustawy zdefiniowane zostaly najwazniejsze
czynno$ci, skladajgce sie na to gospodarowanie. Stosownie do art. 25 ust. 3, wykonywanie tych czynnoéci, z
wylaczeniem wymienionych w art. 23 ust. 1 pkt 7 -9, moze by¢ powierzone zarzadcom nieruchomosci. Przewidziane w
pkt 8 wylgczenie uprawnienia zarzadcy dotyczy m.in. podejmowania czynnoS$ci w postepowaniu sgdowym w sprawach
o zaplate nalezno$ci za korzystanie z nieruchomosci, o roszczenia ze stosunku najmu, dzierzawy lub uzyczenia.
Kategoryczno$¢ tego wylaczenia sprawia, ze omawiany przepis nie pozwala wystepowaé zarzadcy m.in. o zaplate
CZynszu najmu.



Sad pierwszej instancji powolat sie na stanowisko Sadu Najwyzszego wynikajace z wyroku z dnia 9 grudnia 2004 r.,
wydanego w sprawie I CK 162/04.

W tej sytuacji stwierdzil, iz postanowienia umowy z dnia 24 wrze$nia 2012 r. dotyczace przelewu wierzytelnoSci
przewidzianych w pkt 8 art. 23 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami pozostaja w sprzecznosci z art. 25 ust. 3 tej
ustawy, co czyni takie postanowienie niewaznym (art. 58 § 1 k.c.). Zgodnie za$ z treécia art. 58 § 1 k.c. czynno$é prawna
sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejscie ustawy jest niewazna, chyba ze wlasciwy przepis przewiduje inny
skutek, w szczegblnoSci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynno$ci prawnej wchodza odpowiednie przepisy
ustawy. Niewazno$¢, o ktorej mowa w art. 58 § 1 k.c., jest niewaznoScia bezwzgledng, co oznacza, Ze czynno§¢ prawna
nie wywoluje zadnych skutkow w sferze cywilnoprawnej. Stan niewazno$ci z przyczyn wskazanych w komentowanym
przepisie powstaje z mocy samego prawa (ipso iure) i datuje sie od poczatku (ab initio, ex tunc), tzn. od chwili
dokonania czynnoéci.

Reasumujgc uznal, ze skoro umowa przelewu wierzytelnosci jest niewazna, to powodka nie jest uprawniona do
dochodzenia od pozwanych naleznoéci z tytulu zaleglego czynszu, gdyz takie uprawnienie przystuguje jedynie Gminie
B., a co za tym idzie zachodzi po stronie powodki brak legitymacji czynne;.

Niezaleznie od powyzszego uznal, iz pow6dztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie réwniez z powodu niewykazania
wysokoSci zadluzenia poszczego6lnych pozwanych.

Stosownie bowiem do tresci art. 688 ' k.c. za zaplate czynszu i innych naleznych oplat odpowiadaja solidarnie z
najemcy stale zamieszkujace z nim osoby pelnoletnie ( §1). Odpowiedzialno$¢ os6b, o ktérych mowa w § 1, ogranicza
sie do wysoko$ci czynszu i innych oplat naleznych za okres ich stalego zamieszkiwania ( §2). Wykladnia powyzszych
przepisow wskazuje zdaniem Sadu Rejonowego, iz za zalegly czynsz odpowiadaja osoby pelnoletnie za okres w ktorym
zamieszkiwaly w lokalu. Tymczasem z prywatnych dokumentéw przedstawionych przez strone powodowa nie sposéb
ustali¢ jaka jest faktycznie zaleglo§¢ pozwanych z tytulu czynszu za okres od sierpnia 2011 roku do kwietnia 2013
r. Dokumenty te w zaden sposob nie wykazuja wysoko$ci zadluzenia. Nie bylo przy tym rzecza Sadu prowadzenie
dochodzenia oraz przeprowadzenie dowodow z urzedu, w celu uzupelnienia twierdzen strony powodowej i pozwane;j.
To na powodzie spoczywal obowigzek wykazania, w jakiej wysokoSci byl naliczany czynsz w okresie dochodzonym
W pozwie, a co za tym idzie w jakiej wysokoSci jest zadluzenie pozwanych. Wskazal, iz z umowy najmu wynikalo, ze
najemca mial obowiazek uiszczenia oplat w wysokoS$ci 200,46 zl, za$ z przedstawionego przez powoda prywatnego
dokumentu w postaci rejestru dokonanych wplat wynika, iz byla nalicza kwota 212,14 zt (co do ktorej to kwoty nie
zostato wykazane ze pozwani zgodzili sie na taka wysoko§é czynszu). Pomimo tego powdd nie przejawial w niniejszej
sprawie zadnej inicjatywy dowodowej w tym kierunku, zglaszajac wniosek o powolanie bieglego czy tez przedstawiajac
zaakceptowane przez najemce aneksy do umowy najmu, na mocy ktérych zostala na nowo okreslona wysokosé
naleznego czynszu najmu.

Apelacje od calosci wyroku Sadu Rejonowego wniosta powddka, zarzucajac:
1. naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj.:

- art. 2 i 3 ust. 1 ustawy z dnia 20.12.1996 r. o gospodarce komunalnej oraz art. 23, 25 i 189 ustawy z
21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez ich bledna wykladnie oraz niezastosowanie i przyjecie w
konsekwencji, ze powoddka nie posiada legitymacji czynnej do wytoczenia powoddztwa przeciwko pozwanym jako
zarzadca nieruchomosci stanowiacej wlasnoé¢ Gminy B.,

- art. 58 § 1 w zw. z art. 509 k.c. przez jego bledne zastosowanie i przyjecie, ze zawarta pomiedzy powodka a Gming
B. umowa z 24.09.2012 r. jest nieuprawnionym przelewem wierzytelno$ci, o ktérym mowa w art. 23 pkt 8 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami, pozostajac w zwiazku z tym w sprzeczno$ci z art. 25 ust. 3 tej ustawy, co czyni
postanowienia umowy bezwzglednie niewaznymi,



- art. 688 " k.c. przez przyjecie, ze powddka nie wykazala wysoko$ci zadluzenia poszczegoélnych pozwanych,
2. naruszenie przepis6w postepowania, tj.:

- art. 233 i 328 k.p.c. przez przyjecie wbrew zgromadzonemu w sprawie materialowi dowodowemu, ze z
przedstawionych przez powodke dokumentéw nie sposob ustali¢ jaka jest faktycznie zaleglo§é pozwanych z tytutu
czynszu za okres od sierpnia 2010 r. do kwietnia 2013 r.,

- art. 339 § 2 k.p.c. przez niezastosowania domniemania prawidlowos$ci podniesionych faktéw, pomimo zaistnienia
przestanek wynikajacych z tego przepisu,

- art. 328 § 2 k.p.c. przez niewyjasnienie podstawy prawnej wyroku oraz niedokonanie wykladni przepis6w bedacych
podstawa prawng wyroku.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty powodka wnosita o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie od pozwanych
kwoty 6.821,80 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 19.04.2013 r. do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych jedynie za II instancje. Ewentualnie zadala uchylenia zaskarzonego orzeczenia i przekazania sprawy do
ponownego rozpoznania. Zadala przeprowadzenia dowodéw z dokumentéw w postaci uchwaly nr (...) Rady Miejskiej
w B. oraz aktu notarialnego rep. Anr (...).

Pozwani nie zajeli stanowiska w postepowaniu odwolawczym.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powddki byta niezasadna i jako taka podlegala oddaleniu.

Przed przystapieniem do omoéwienia najbardziej wazkich jej zarzutéw, dotyczgcych naruszenia prawa materialnego,
Sad Okregowy pragnie podkresli¢ calkowitg niezasadno$é tej czesci Srodka zaskarzenia, ktora wskazuje na rzekome
uchybienie przepisowi art. 328 § 2 k.p.c. Uzasadnienie Sadu Rejonowego spelia wszelkie wymogi przewidziane w
tym przepisie, za$§ sam fakt braku satysfakcji z treéci rozstrzygniecia nie moze przesadzac o stusznosci omawianego
zarzutu. Zawiera ono bowiem ustalenie faktow, ktore sad uznal za udowodnione, dowoddéw, na ktérych sie oparl,
i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odmowit wiarygodnoéci i mocy dowodowej, oraz wyjasnienie podstawy
prawnej wyroku z przytoczeniem przepisdbw prawa. Niezadowalajaca strone wykladnia przepisbw dokonana w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku nie moze by¢ jeszcze utozsamiana z naruszeniem przez sad pierwszej instancji
art. 328 § 2 k.p.c.

Odnoszac sie do meritum apelacji podkresli¢ trzeba, ze co do zasady Sad Rejonowy poczynil prawidlowe ustalenia
faktyczne i prawne, ktére doprowadzily do oddalenia powddztwa z uwagi na brak czynnej legitymacji procesowej
powodki. Sad odwolawcezy podziela je i przyjmuje za swoje. Warto jednak w tym miejscu zauwazyé¢, ze stanowiaca
podstawe powodztwa umowa cesji z k. 4 zawarta zostala w dniu 24.09.2012 r., za§ wyrok sadu pierwszej instancji
wydano 01.08.2013 r. Tym samym wszelkie rozwazania uwzglednia¢ muszg tres¢ art. 23 i 25 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, obowiazujaca przed zmiang dokonang ustawa z 13.06.2013 r. o zmianie ustaw regulujacych
wykonywanie niektorych zawodow (Dz. U. z 2013 r., poz. 829), ktora weszla w zycie z dniem 01.01.2014 .

Jak slusznie zauwazyl Sad Rejonowy, art. 25 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 8 ww. aktu prawnego zakazywal zarzadcom
podejmowania w imieniu gminy czynnoSci w postepowaniu sadowym, w szczegélnos$ci w sprawach dotyczacych
wlasnos$ci lub innych praw rzeczowych na nieruchomosci, o zaplate naleznosci za korzystanie z nieruchomosci, o
roszczenia ze stosunku najmu, dzierzawy lub uzyczenia (...). Z dopuszczonego w postepowaniu apelacyjnym dowodu
z dokumentéw w postaci uchwaly Rady Gminy i aktu notarialnego wynika, ze przedmiotem dziatalno$ci powodki jest
m.in. zarzadzanie lokalami nalezacymi do Gminy B.. Pow6dka byla wiec zarzadca gminnego zasobu nieruchomoéci
i skoro jako podstawe powddztwa wskazala umowe przelewu wierzytelnosci z 24.09.2012 r., sama wydaje sie nie
kwestionowa¢ niemozno$ci dochodzenia roszczen wskazanych w pozwie samodzielnie, tj. bez legitymowania sie cesja.



Powodka stara wykazac sie we apelacji, ze jako komunalna spotka prawa handlowego wykonuje zadania wlasne gminy,
zatem zakaz wynikajacy z art. 25 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 8 jej nie obowiazuje. Rzeczywidcie rozwiazania przyjete
przez ustawodawce moga budzi¢ watpliwoéci, ktére by¢ moze usuniete zostang po nowelizacji ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami dokonanej wspomniang ustawa z 13.06.2013 r. Jednak do dnia 31.12.2013 r. zakaz wynikajacy ze
podanych wyzej przepiséw mial charakter bezwzglednie obowiazujacy, co wielokrotnie stwierdzal Sad Najwyzszy.

I tak, w wyroku z dnia 09.12.2004 r. (IT CK 162/04) wskazal, ze zarzadca nieruchomo$ci nalezacej do zasobu gminnego
nie moze wystepowac z powddztwem o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu. Co wyjatkowo istotne, stan
faktyczny tejze sprawy zblizony byl do realiéw niniejszego postepowania, albowiem zarzadca dochodzil naleznoéci
od zobowigzanych na podstawie umowy cesji, ktéra sad drugiej instancji uznal za niewazna na podstawie art. 58 §
1 k.c. Sad Najwyzszy ustalenia takie podzielil wskazujac, iz sg one sprzeczne z art. 25 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

Podobnie w uchwale z 23.05.2003 r. (III CZP 26/03) uznano, ze stosownie do tresci art. 23 ust. 1 pkt 8 w zwiazku z
art. 25 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami zarzadca nieruchomosci nalezacej do
zasobu gminnego nie jest uprawniony do dochodzenia na drodze sadowej zwrotu przedmiotu najmu. W uzasadnieniu
Sad Najwyzszy uznal postanowienia art. 23 i 25 wzmiankowanego aktu prawnego za kategoryczne, co pozwala uznac
je za przepisy bezwzglednie obowigzujace.

Reasumujgc, wbrew zarzutom apelacji nawet specyficzny charakter powodki jako komunalnej spoélki prawa
handlowego, nie moze prowadzi¢ do obejScia bezwzglednie obowiazujacych przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami. Zasadnie zatem uznano, ze czynno$¢ prawna w postaci umowy przelewu z dnia 24.09.2012 1. jest
niewazna z uwagi na zamiar obej$cia w ten sposdb prawa.

Nadto, stosownie do art. 509 § 1 k.c. wierzyciel moze bez zgody dluznika przenie$¢ wierzytelnosé na osobe trzecia
(przelew), chyba ze sprzeciwialoby sie to ustawie, zastrzezeniu umownemu albo wlasciwoSci zobowiazania. Omawiang
umowe cesji uznacé tez nalezy za sprzeczna z art. 509 § 1 k.c., gdyz prowadzila ona do obej$cia zakazu z art. 25 w zw.
z art. 23 ust. 1 pkt 8 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Dodatkowo wspomniana umowa ma charakter tzw. cesji globalnej, ktéora cho¢ dopuszczalna, obwarowana jest
szeregiem obowigzkow. Jak wskazuje sie w doktrynie, warunkiem dopuszczalno$ci takiej cesji jest dostateczne
oznaczenie wierzytelnoSci oraz niedojScie do zlania wszystkich wierzytelnosci w jedna, tak by kazda z wierzytelnosci
zachowala swoja odrebno$¢. W konsekwencji zawarcie jednej umowy skutkowac bedzie wieloma przelewami.
Przedmiotem cesji globalnej nie moga by¢ natomiast wszystkie wierzytelnodci przyszle (nawet ze wskazaniem,
iz dotycza dzialalno$ci gospodarczej), jezeli nie zostaly dokladnie okre$lone stosunki prawne, z ktérych przyszie
wierzytelno$ci maja wynikaé, ich wysoko$¢ oraz strony przyszlego zobowigzania, ewentualnie gornej granicy wartoSci
wierzytelno$ci podlegajacych cesji (por. K. Zagrobelny (w:) E. Gniewek, Komentarz, 2006, s. 878; J. Mojak (w:) K.
Pietrzykowski, Komentarz, t. I1, 2005, s. 117, 125; G. Koziel, Komentarz do art. 509 k.c., LEX).

W ocenie Sadu Okregowego umowa z 24.09.2012 r. nie spelnia wymogdw koniecznych dla przyjecia skutecznosci cesji
globalnej, co dodatkowo przemawialo za oddaleniem powodztwa i apelacji.

Reasumujac, prawidlowo uznal Sad Rejonowy, ze powddka z uwagi na tre$é¢ art. 23, 25 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, art. 509 § 1 k.c. i art. 58 § 1 k.c. nie posiada legitymacji czynnej do dochodzenia od pozwanych
nalezno$ci wskazanych w pozwie. Potwierdzenie tej okolicznoéci w rozwazaniach sadu odwolawczego zwalania go od
obowiazku rozwazenia pozostalych zarzutéw apelacyjnych jako bezprzedmiotowych.

W tym stanie rzeczy apelacja podlegala oddaleniu (art. 385 k.p.c.).



