Sygn. akt IT Ca 1131/13

POSTANOWIENIE

Dnia 03 pazdziernika 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Iwona Siuta (spr. )
Sedziowie: SO Marzenna Ernest
del. SSR Irma Lorenc
Protokolant: st. sekr. sagdowy Dorota Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 03 pazdziernika 2014 roku w S.

sprawy z wniosku G. B., J. B.iB. B. (1)

zudzialem W.N,, L. N. (1), M. Z.,G. Z., K. M., B. M., J.A., J. M.

o rozstrzygniecie w przedmiocie czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu rzecza wspodlna
na skutek apelacji wnioskodawcéw G. B., J. B.iB. B. (1)

od postanowienia Sadu Rejonowego w Swinoujéciu

z dnia 29 kwietnia 2013 roku, sygn. akt I Ns 49/13

oddala apelacje.

Sygn. akt IT Ca 1131/13

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 29 kwietnia 2013 r. Sad Rejonowy w Swinoujéciu oddalil wniosek G. B., J. B. i B. B. (1) przy
udziale M. Z., G. Z., K. M., B. M., J. A., J. M. o rozstrzygniecie w przedmiocie czynnosci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu rzecza wspolng. W uzasadnieniu wskazal, ze wniosek wspotwlascicieli posiadajacych ponad 50%
udzialéw w prawie wlasno$ci nieruchomosci potozonej w (...) zlozony w trybie art. 199 k.c. o wyrazenie zgody na
zawarcie umowy o administrowanie malg wspo6lnota mieszkaniowa okazal sie bezzasadny, albowiem przedlozony
projekt umowy zawieral kilka istotnych wad uniemozliwiajacych pozytywne rozstrzygniecie. Sad zakwestionowat § 3
ust 1 projektu umowy w zakresie wskazania w jego tresci czynnoéci zwyklego zarzadu, co do ktérych podejmowania
zarzadca bylby uprawniony, mozno$¢ podejmowania przez mala wspolnote mieszkaniowa uchwal, o ktérych mowa w
§ 4 pkt 1, § 5 ust 4, § 7 projektu. Konsekwentnie przyjal, ze oddalenie wniosku w pkt 1 uniemozliwia mu procedowania
w zakresie zgloszonych zadah w pkt 2 i 3 a dotyczacych ustalenia wysokosci zaliczek na poczet kosztow zarzadu i
funduszu remontowego jako powiazanych Scile z przedmiotowym projektem umowy.



Z powyzszym rozstrzygnieciem nie zgodzili sie wnioskodawcy zaskarzajac orzeczenie w calo$ci zarzucajac mu:
1. naruszenie przepisoOw postepowania majace istotny wplyw na rozstrzygniecie sprawy, a mianowicie:

a) art. 328 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.,, poprzez nie wskazanie w uzasadnieniu skarzonego
orzeczenia podstawy faktycznej rozstrzygniecia w zakresie, w jakim Sad I instancji rozstrzygnal w przedmiocie
wnioskéw dotyczacych upowaznienia wnioskodawcdw do ustalenia wysokoSci zaliczek na poczet kosztéw utrzymania
nieruchomoéci wspoélnej i funduszu remontowego, a wrecz wprost w uzasadnieniu Sad wskazal, ze w tym
zakresie zadnych ustalen faktycznych nie poczynil, jak réwniez poprzez pominiecie w uzasadnieniu zaskarzonego
postanowienia wyjasnienia podstawy prawnej rozstrzygniecia w powyzszym zakresie, co nie pozwala na weryfikacje
stanowiska Sadu w zakresie zlozonego wniosku w sprawie upowaznienia wnioskodawcoéw do ustalenia obowiazujace;j
stawki zaliczki na poczet kosztéw utrzymania nieruchomosci wspodlnej i stawki zaliczki na fundusz remontowy, a
jednocze$nie opisane naruszenia prawa uzasadniajg zarzut nierozpoznania w tym zakresie istoty sprawy,

b) art. 233 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c., na skutek przekroczenia granic swobodnej oceny dowoddéw z
uwagi na to, ze ocena dokonana przez Sad byla oceng dowolna a nie swobodng w rezultacie nieprzeprowadzenia
postepowania dowodowego w znacznej czesci, a mianowicie pominiecie dowodu z przestuchania wnioskodawcow,
uczestnika w osobie J. M. oraz dowodu z opinii bieglego z zakresu ksiegowo$ci wspolnot mieszkaniowych i zarzadzania
nieruchomoéciami na okoliczno$é zasadnosci ustalenia stawki zaliczki na poczet kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspolnej i stawki zaliczki na fundusz remontowy w proponowanej wysokoSci, w rezultacie czego Sad blednie przyjal, ze
wysoko$é przedmiotowych zaliczek uzalezniona jest wylacznie od osoby wybranego zarzadcy nieruchomosci wspolnej,

c) art. 217 § 11 2 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c., poprzez pominiecie dowodu z przesluchania wnioskodawcéw,
uczestnika w osobie J. M. oraz nieprzeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu ksiegowosci wspdlnot
mieszkaniowych i zarzadzania nieruchomos$ciami, pomimo tego, ze dowody te mialy zasadnicze znaczenie dla oceny
zasadnoSci zadania wniosku w zakresie ustalenia stawek zaliczek na poczet kosztow utrzymania nieruchomoéci
wspolnej i funduszu remontowego w proponowanej przez wnioskodawcow wysokosci;

2. blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na ustaleniu przez Sad I instancji, ze wysoko$¢ zaliczki na poczet kosztow
zarzadu nieruchomo$cia wspolna oraz zaliczki na fundusz remontowy oraz zasadno$¢ ich ustalenia sa $cisle zwiazane
z proponowang przez wnioskodawcéw osobg zarzadcy nieruchomosci wspoélnej, podczas gdy przedmiotowe zaliczki
dotycza zarzadzanej nieruchomosci wspoélnej i wynikaja z kosztoéw generowanych przez te nieruchomosé, a w zwigzku
z tym zaréwno ich wysoko$é, jak i konieczno$¢ ustalenia maja charakter obiektywny, podyktowany koniecznoéc
gromadzenia §rodkéw na utrzymanie nieruchomosci wspolnej Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w M.,

3. naruszenie prawa materialnego, a mianowicie:

a) art. 199 i 201 Kodeksu cywilnego, w zwiazku z art. 22 ust 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali
poprzez przyjecie, ze czynnosci zwyklego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna nie moga by¢ czynno$ciami zmierzajacymi
do utrzymania nieruchomoéci w nalezytym stanie i nie uszczuplajacymi prawa wlasno$ci, podczas gdy ani ustawa
o wlasnosci lokali ani tez Kodeks Cywilny nie definiuja pojecia czynno$ci zwyklego zarzadu, jak réwniez czynnosci
przekraczajacych zwykly zarzad, zas w oparciu o dorobek doktryny i orzecznictwa mozna ustalié, ze réwniez czynnoéci
zwyklego zarzadu moga by¢ nakierowane na utrzymanie nieruchomosci w nalezytym, niepogorszonym stanie, oraz
zmierza¢ do ochrony prawa wlasnos$ci, skutkiem ktoérego to naruszenia cze$¢ postanowien umowy o zarzadzanie
nieruchomoécia wspdlna, o zgode na zawarcie ktorej wnosili wnioskodawcy, zostala uznana przez Sad I instancji za
sprzeczne z prawem,

b) art. 199 i 201 Kodeksu cywilnego, w zwiazku z art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali przez przyjecie, ze zgoda wspodlwlascicieli na dokonanie czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
rzecza wspolng nie moze by¢ wyrazana w formie uchwal, podczas gdy w przepisach zaréwno Kodeksu cywilnego jak i
ustawy o wlasnoéci lokali nie zostal sformulowany zakaz podejmowania przez wspotwlascicieli tworzacych wspodlnote



mieszkaniowa o ktérej mowa w art. 19 ustawy o wlasnosci lokali, decyzji w formie uchwal, jedynym za$ ograniczeniem
plynacych wprost z przepisow Kodeksu cywilnego o wspotwlasnosci, stosowanych odpowiednio na podstawie art.
19 ustawy o wlasnoSci lokali jest konieczno$é podejmowania przedmiotowych uchwal w sprawach przekraczajacych
zwykly zarzad w sposdéb jednomyslny, skutkiem ktorego to naruszenia czeS¢é postanowien umowy o zarzadzanie
nieruchomoscia wspoélna o zgode na zawarcie ktoérej wnosili wnioskodawcy, zostala uznana przez Sad I instancji za
sprzeczne z prawem.

Majac na uwadze powyzsze wnioskodawcy wnieéli o uchylenie zaskarzonego postanowienia w caloéci i przekazanie
sprawy Sadowi Rejonowemu w Swinoujéciu do ponownego rozpoznania oraz zasadzenie od uczestnikéw na
rzecz wnioskodawcéw kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu zarzuty zostaly rozwiniete.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja podlegala oddaleniu, acz z innych wzgledow anizeli podniesionych przez Sad Rejonowy.

W pierwszej jednak kolejnoSci zasygnalizowania wymaga, ze w toku postepowania odwolawczego w wyniku
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu uzytkowego i jego sprzedazy na podstawie umowy z dnia 29 listopada
2013 r. (rep. A nr (...)) wlasnoé¢ na zasadach wspdlnosci majatkowej malzenskiej do lokalu polozonego przy ul.
(...) w M. uzyskali W. i I. N. (2). Z odpisu ksiegi wieczystej Kw (...) wynika, iz udzialy w nieruchomos$ci wspdlnej
nabywcow wyniosly 3557/17879 (k. 291-297). W zwigzku z faktem, iz przedmiotowy lokal mie$ci sie w budynku
Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosei przy ul. (...) w M., nabywcy uzyskali status czlonkéw ww. Wspolnoty.
Toczace sie postepowanie o wyrazenia zgody na dokonanie czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad tj. upowaznienie
wnioskodaweoéw do zawarcia w imieniu Wspdlnoty Mieszkaniowej umowy o zarzadzanie nieruchomos$cia wspdlna
z J. M. winno toczy¢ sie wiec z udzialem nabywcéw. Skutkiem powyzszego wedle zasady okreélonej w art. 510 § 2
k.p.c. koniecznym stalo sie zawiadomienie nabywcéw o toczacym sie postepowaniu, co tez Sad Okregowy uczynil
postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 17 czerwca 2014 r. (k. 286).

Z uwagi na powyzsze Panstwo N., podobnie jak pozostali uczestnicy tego postepowania, poza tym, ze s wlascicielami
lokalu, ktorego wlasno$é nabyli, sa rowniez wspoélwlascicielami wszystkich cze$ci wspélnych nieruchomosci.
Jednocze$nie przez sam fakt nabycia poszczegblnych lokali w nieruchomoéci i udzialu we wspoétwlasno$ci powstala-
miedzy tymi podmiotami- z mocy prawa wsp6lno§é tego prawa tj. wspoélnota mieszkaniowa. Wspotwlasciciele tworza
mala wspoélnote. Male wspolnoty to zgodnie z art. 19 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnos$ci lokali (Dz. U.
z 2000 1. Nr 80 poz., 903) te, ktbre istnieja w nieruchomos$ciach mieszczacych najwyzej 7 lokali, przy czym do
sumy lokali w nieruchomosci wlicza sie wszystkie samodzielne lokale - tak wyodrebnione, jak i niewyodrebnione,
zaro6wno mieszkalne, jak i o innym przeznaczeniu. R6wnoczes$nie z uwagi na wielko$¢ wspélnoty mieszkaniowej przy
regulacjach dotyczacych uprawnien i obowigzkéw czlonkéw wspdlnoty maja zastosowania rozne przepisy. W tych
malych wspoélnotach do zarzadu nieruchomog$cia wspélng maja, w mys§l art. 19 ustawy, odpowiednie zastosowanie
przepisy k.c. i k.p.c. o wspdlwlasnosci - o ile wlasciciele lokali w takich wspo6lnotach nie skorzystali z mozliwosci
przewidzianej w art. 18 ust. 1 ustawy i nie zawarli w formie aktu notarialnego umowy okre$lajacej sposéb zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna.

Z powodu wieloéci podmiotéw wystepujacych po stronie wlascicielskiej stosunek wspotwlasnosSci nastrecza w praktyce
wiele trudnosci. Do$§wiadczajg tego przede wszystkim sami wspolwlasSciciele w obszarze ich stosunkéw wewnetrznych.
TrudnoSci dotyczg zwlaszceza sfery ,zarzadu” rzecza wspodlng, ,wspoélposiadania” i ,korzystania” z rzeczy wspolnej
oraz ,ciezar6w” zwigzanych z rzecza wspdlna. Szczegblnie klopotliwa kwestie stanowi zarzad rzecza wspolna.
Trudno$ci wynikaja z faktu, ze sprawowanie zarzadu - a przynajmniej wspdldzialanie w zarzadzie rzecza wspdlna -
wymaga podejmowania decyzji i dokonywania wlaSciwych czynno$ci. Tutaj za§ moze ujawniaé sie kolizja intereséw
wspotwlasceicieli (E. Gniewek, Komentarz do art.199 Kodeksu cywilnego, 2001.07.01).



Przez zarzad rzecza wspolng nalezy rozumie¢ podejmowanie wszelkich decyzji i dokonywanie wszelkiego rodzaju
czynnosci dotyczacych przedmiotu wspdlnego prawa, koniecznych w toku normalnej eksploatacji rzeczy, jak rowniez
w sytuacjach nietypowych (J. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 130). Sprawowanie zarzadu polega
na licznych czynnoéciach faktycznych i prawnych zmierzajacych do gospodarowania rzecza wspélng zgodnie z
wola wspotwlascicieli oraz w ich wspolnym interesie, w ramach obowiazujacych przepisow prawa dotyczacych
wykonywania wlasnoéci (Z.K. Nowakowski (w:) System..., s. 411). Generalnie za$ pojeciem zarzadu mozna objaé
dokonywanie wszelkich, licznych czynnoéci o charakterze faktycznym, prawnym i procesowym (urzedowym),
dotyczacych rzeczy w zakresie jej utrzymania, gospodarowania, rozporzadzania. Sprawowanie zarzadu wymaga
stosownego wspoldzialania.

Postanowil wiec ustawodawca, ze kazdy ze wspoélwlascicieli jest obowiazany do wspoldzialania w zarzadzie
rzecza wspolna (art. 200 k.c.). Wymagane wspoéldzialanie oznacza konieczno$¢ wspodldecydowania o zamierzonych
czynnoSciach i podejmowanie wspdlnych czynnoéci dotyczacych przedmiotu wspotwlasnoséci. Wedlug ustawowego
modelu zarzadu niezbedna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli na dokonywanie czynno$ci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu (art. 199 k.c.) oraz zgoda wiekszo$ci wspotwlascicieli na dokonywanie czynnos$ci zwyklego zarzadu.
Wiekszo$¢ wspoltwlascicieli oblicza sie wedlug wielko$ci udziatow (art. 204 k.c.).

Na tle powyzszego szczegblnego znaczenia nabiera wiec rozroznienie czynnosci zwyklego zarzadu od czynnoéci
przekraczajacych zakres takiego (zwyklego) zarzadu, przy czym jak trafnie wskazal pelnomocnik wnioskodawcow
ustawodawca istotnie nie zdefiniowal rozgraniczenia, co jest czynnoécia zwyklego zarzadu, a co czynnoscia
przekraczajaca zwykly zarzad. Z literatury i licznego orzecznictwa Sadu Najwyzszego wynika jednak, ze czynnoécia
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu jest zbycie rzeczy wspodlnej, obcigzenie jej ograniczonym prawem rzeczowym,
wzniesienie obiektu budowlanego na nieruchomosci bedacej przedmiotem wspotwlasnos$ci, zmiana przeznaczenia lub
przebudowa pomieszczenia wspolnego, udzial w rozgraniczeniu nieruchomogci, wprowadzenie zmian w przedmiocie
wspoltwlasnos$ci nieruchomosci wspdlnej przy odrebnej wlasnosci lokali, podzial rzeczy quoad usum.

Majac to na uwadze najogodlniej stwierdzi¢ zatem mozna, ze przekraczaja zakres zwyklego zarzadu czynnosci
rozporzadzenia (zbycia i obciazenia) rzecza wspdlna, zmiana przeznaczenia rzeczy, a nawet utrwalonego sposobu
gospodarowania, inwestycje wspotwlascicieli itp. (por. Z.K. Nowakowski (w:) System..., s. 413; J. Ignatowicz, Prawo...,
s. 132; S. Rudnicki, Komentarz..., s. 241-242; E. Skowronska-Bocian (w:) Kodeks..., s. 475).

W literaturze przyjmuje sie, ze zawarcie umowy w przedmiocie zarzadzania nieruchomog$cia wspolng jest czynnoScia
przekraczajaca zwykly zarzad, a zatem wspodlwlasciciele lokali wspdlnoty winni glosowa¢ nad nia zgodnie z zasadami
wyrazonymi w art. 199 k.c., a wiec oddaé jeden wspoélny glos. Problem pojawia sie w przypadku gdy zgody nie ma
i tak tez bylo w analizowanej sprawie. W tej sytuacji zastosowanie wiec znajdzie przepis art. 199 zd. 2 k.c. przepis
ten stanowi, ze w braku takiej zgody wspolwlasciciele, ktorych udzialy wynosza co najmniej polowe, moga zadac
rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majgc na wzgledzie cel zamierzonej czynnoSci oraz interesy wszystkich
wspoétwlascicieli. Zamierzona czynno$§¢ powinna wiec mie¢ swoje uzasadnienie gospodarcze i nie powinna prowadzié
do pokrzywdzenia ktéregokolwiek ze wspotwlascicieli.

W tej sprawie wnioskodawcy wystapili o upowaznienie do zawarcia w imieniu wspdélnoty umowy o zarzadzanie
nieruchomos$cig wspo6lna, upowaznienie do ustalenia obowigzujacej dla wszystkich wlascicieli zaliczki na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolng oraz upowaznienie do ustalenia obowiazujacej dla wszystkich wlascicieli
zaliczki na pokrycie funduszu remontowego. Sad Rejonowy dokonujgc oceny zgloszonego zadania oddalil wniosek
rozstrzygniecie swoje motywujac wadliwoScia projektu umowy o zarzadzanie nieruchomoscia. Z ocena tg nie zgodzili
sie wnioskodawcy, poddajac w apelacji krytyce prawidlowo$¢ stanowiska sadu I instancji.

Postepowanie apelacyjne, jakkolwiek jest postepowaniem odwolawczym i kontrolnym, to jednakze zachowuje
charakter postepowania rozpoznawczego. Oznacza to, ze Sad Odwolawczy ma pelng swobode jurysdykcyjna,
ograniczona jedynie granicami zaskarzenia. Podkresli¢ tez nalezy, ze sad ten nie moze poprzestaé¢ jedynie na
ustosunkowaniu sie do zarzutow apelacyjnych. Merytoryczny bowiem charakter orzekania sadu II instancji polega na



tym, ze ma on obowiazek poczyni¢ wlasne ustalenia i ocenic¢ je samodzielnie z punktu widzenia prawa materialnego,
a wiec dokona¢ subsumcji. Z tego tez wzgledu sad ten moze, a jezeli je dostrzeze — powinien, naprawié¢ wszystkie
stwierdzone w postepowaniu apelacyjnym naruszenia prawa materialnego popelnione przez sad I instancji i to
niezaleznie od tego, czy zostaly one podniesione w apelacji, jeli tylko mieszcza sie w granicach zaskarzenia (wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 13.04.2000 r., III CKN 812/98 i in.). Sad Okregowy bedac sadem merytorycznym musial
zatem na nowo rozpoznaé sprawe dokonujac jednakze kontroli orzeczenia sadu I instancji i ustalajac stan faktyczny
sprawy na date zamkniecia rozprawy apelacyjnej. O tym ostatnim wymogu traktuje przepis art. 316 k.p.c. Wyznacza
on moment graniczny zaréwno dla stron, jak i dla sagdu. Stan rzeczy brany pod uwage przez sad przy wydaniu wyroku
obejmuje podstawe faktyczna i podstawe prawna wyroku (wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 13 marca 1997 r., I CKN
70/96, OSNC 1997, nr 8, poz. 113; z dnia 8 lutego 2006 r., IT CSK 153/05, Lex nr 192012). Zatem w obu zakresach
decydujace znaczenie ma chwila orzekania.

Zasada aktualnoSci orzeczenia sadowego nabrala w tej sprawie szczeg6lnego znaczenia z punktu widzenia legitymacji
procesowej wnioskodawcow. Szczegdtowo rzecz ujmujac chodzi o odpowiedz na pytanie czy osoby, ktore wystapily
z wnioskiem sa legitymowanymi do wystepowania przed sadem z tego rodzaju zadaniem, a konkretnie czy udzialy
tych osob, na dzien orzekania przez Sad Okregowy wynosza ponad 50%. OdpowiedZ musi by¢ negatywna, przy czym
watpliwosci nie ulega to, ze przed Sadem Rejonowym wnioskodawcom legitymacja procesowa czynna przystugiwala.
Panstwo B. posiadali wszak 3122/17879 udzialéw, G. B. za§ 6099/12879. Ten stan rzeczy ulegl jednak zmianie w toku
postepowania odwolawczego. Z uwagi bowiem na zbycie lokalu polozonego przy ul. (...) w M. Panstwu N. na dzien
orzekania udzialy wnioskodawcow ulegly zmniejszeniu, wynoszac ostatecznie 5664,/17879, a wiec nie osiagajac putapu
ponad 50% udzialéw w nieruchomoéci wspoélne;.

Powyzsze doprowadzilo Sad Okregowy do konkluzji, iz na dzien wyrokowania wnioskodawcom nie mozna byto udzieli¢
ochrony prawnej, a to z tego wzgledu, iz nie posiadajg oni legitymacji procesowej w rozumieniu art. 199 k.c. Skutkiem
powyzszego Sad Okregowy nie mogt dokonaé takze merytorycznej oceny zasadno$ci zgloszonego w tej sprawie
wniosku, a dalej réwniez merytorycznej kontroli orzeczenia Sadu Rejonowego. Nieuzasadnionym stalo sie przy tym
uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy sadowi I instancji do ponownego rozpoznania. Zakresem
badania Sad Rejonowy przy ponowny rozpoznaniu sprawy musialby bowiem objaé w pierwszej kolejnoéci legitymacje
czynna wnioskodawcow, a wazkim pozostaje, ze nabywcy w piSmie procesowym z dnia 22 lipca 2014 r. wniesli
o oddalenie apelacji wnioskodawcéw. Jasnym jest zatem, ze wyrazonego w wywiedzionym $rodku odwolawczym
stanowiska nie popieraja.

Argumentujac jak powyzej, Sad Okregowy orzekl o oddaleniu apelacji stanowigc jak w sentencji. Podstawe
rozstrzygniecia stanowi przepis art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.



