Sygn. akt IT Ca 1309/14

POSTANOWIENIE

Dnia 18 maja 2015 roku

Sad Okregowy w Szczecinie, Wydzial II Cywilny Odwotawczy - w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Stawomir Krajewski (spr.)

Sedziowie: SSO Iwona Siuta

SSO Wiestawa Buczek - Markowska

Protokolant: sekr. sadowy Ziemowit Augustyniak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 12 maja 2015 roku

sprawy z wniosku A. K. i G. S.

zudzialem C. S.iT. K.

o rozstrzygniecie w przedmiocie czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu

na skutek apelacji wniesionej przez uczestniczke T. K. od postanowienia Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i
Zachod w Szczecinie z dnia 14 maja 2014 roku, sygn. akt IT Ns 4341/13

1. zmienia zaskarzone postanowienie w punkcie I. w ten sposob, ze oddala wniosek,

2. orzeka, ze wnioskodawcy i uczestnicy ponoszq koszty postepowania apelacyjnego zwiqzane ze
swoim udzialem w sprawie.

Sygn. akt II Ca 1309/14

UZASADNIENIE

Whioskodawcy G. S. i A. K. wniegli o zezwolenie im na sprzedaz nieruchomosci gruntowej, oznaczonej jako dziatka nr
(...), zabudowanej domem mieszkalnym, polozonej w S., przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze
i Zachdd w Szczecinie prowadzi ksiege wieczystg Kw nr (...).

W uzasadnieniu podniesli, iz wszyscy wspolwlasciciele postanowili wystawi¢ nieruchomo$¢ na sprzedaz, byla z
posrednikiem podpisana umowa o posrednictwo w sprzedazy nieruchomosci. Z nieznanych przyczyn zgode cofnela
uczestniczka postepowania T. K. mimo, ze ma mozliwo$¢ zaspokojenia swych potrzeb mieszkaniowych w lokalu
mieszkalnym polozonym w S. przy ul. (...) i pomimo, ze nie ma mozliwoéci finansowych, aby utrzymaé nieruchomoéc
w stanie niepogorszonym. Uczestniczka zaniedbuje nieruchomos$é, nie wykonuje koniecznych remontéw oraz nie
utrzymuje porzadku w nieruchomos$ci. Ponadto udostepnia ona nieruchomo$¢ innym osobom pod nieznanym
tytulem. Wnioskodawcy oraz uczestnik postepowania C. S. uwazaja, ze przedmiotowa nieruchomo$é winna zostaé
sprzedana, gdyz w ten sposéb bedg mogli najlepiej wykorzysta¢ przystlugujgce im udzialy do tej nieruchomosci.
W zwigzku z tym, ze wspolwlasciciele zgodnie zamierzajg sprzedac¢ nieruchomosé i jest to zasadne ze wzgledu na
ich sytuacje zyciowa oraz zgodne z zasadami spoleczno-gospodarczymi, nie mogac uzyskaé zezwolenia uczestniczki



postepowania, postanowili wystapi¢ do Sadu o zezwolenie na dokonanie tej czynnoSci. Uczestniczka postepowania
nie wniosla zadnych argumentéw na okoliczno$¢ braku zasadnoSci sprzedazy nieruchomoéci. Brak zgody uczestniczki
na sprzedaz nieruchomos$ci wnioskodawcy uznaja za celowe utrudnianie prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
ze szkoda dla wnioskodawcow i uczestnika postepowania.

Uczestnik postepowania C. S. nie zakwestionowal wniosku.
Pismem z dnia 4 grudnia 2013 roku uczestniczka T. K. o$wiadczyla, iz wyraza zgode na sprzedaz nieruchomosci.
Whnioskodawcy podtrzymali wniosek z uwagi na brak konsekwentnego stanowiska uczestniczki postepowania.

Na rozprawie w dniu 12 marca 2014 roku uczestniczka postepowania T. K. o$wiadczyla, iz nie cofnela zgody
na sprzedaz nieruchomoéci, zalezy jej na sprzedazy nieruchomo$ci w mozliwie najszybszym terminie. Nie bylo
zainteresowanych jej kupnem. Zgodzila sie na jej sprzedaz za kwote 400.000 zl.

W odpowiedzi na powyzsze stanowisko wnioskodawcy o$wiadczyli, iz z uwagi na ich interes wnosza o wydanie zgody
zastepczej na sprzedaz, za kwote 400.000 zl.

Postanowieniem z dnia 14 maja 2014 roku Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie (sygn. akt
IT Ns 4341/13):

I. zastapil zgode wspdlwlasciciela T. K., corki J. i M., PESEL (...), na sprzedaz prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci oznaczonej jako dziatka nr (...), polozonej w S. przy ul. (...), 0 pow. 0,0404 ha, wraz z prawem wlasno$ci

stanowigcego odrebng nieruchomo$é¢ posadowionego na niej budynku mieszkalnego o pow. 143,40 m?, dla ktérej Sad
Rejonowy Szczecin- Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...), za kwote nie nizsza
niz 400.000 zl,

II. orzekl, ze koszty postepowania kazda ze stron ponosi we wlasnym zakresie.
Sad Rejonowy oparl powyzsze rozstrzygniecie o ustalony w sposéb nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ gruntowa stanowiaca dzialke nr (...), polozona w S. przy ul. (...) byla oddana w uzytkowanie wieczyste

B. K.. Posadowiony byl na niej budynek mieszkalny o pow. calkowitej 143,40 m®, stanowigcy odrebny od gruntu
przedmiot wlasnosci B. K.. Dla nieruchomos$ci prowadzona byta ksiega wieczysta Kw nr (...).

B. K. zmarl w dniu 28 lipca 2012 roku. Pozostawil on testament, w ktérym powolal do spadku spadkobiercow i wyrazit
wole, aby nieruchomo$¢ zostala sprzedana, a suma uzyskana ze sprzedazy podzielona zgodnie ze wskazanymi przez
niego udzialami w spadku. Postanowieniem z dnia 31 stycznia 2013 roku. Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze
i Zachod w Szczecinie, w sprawie IINs (...), stwierdzil, iz spadek po B. K. nabyla na podstawie testamentu
wlasnorecznego zona T. K. w udziale do 26/100 czeéci, syn A. K. w udziale do 22/100 czeéci, syn C. S. w udziale do
22/100 czedci i corka G. S. w udziale do 30/100 czesci.

Nieruchomoé¢ zajmuje T. K., ponosi koszty jej utrzymania.

Spadkobiercy postanowili sprzeda¢ nieruchomo$é. W dniu 5 lipca 2013 roku T. K. i G. S. podpisaly umowe
posrednictwa sprzedazy nieruchomoéci. T. K. utrudniala sprzedaz, posrednik byt przez nig zbywany.

Srednia warto$¢ rynkowa nieruchomoéci podobnych do objetej wnioskiem wynosi 353.062 zt.
W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal wniosek za zasadny.

Sad zwazyl, ze zarzadu rzecza wspo6lna dotycza przepisy art.199 - 205 ke. W drodze analogii w przypadku braku
odmiennych uregulowan maja one zastosowanie réwniez w odniesieniu do wspdélnoéci innych praw, a wiec takze i



uzytkowania wieczystego. Zarzad rzecza wspo6lna obejmuje caloksztalt czynno$ci prawnych i faktycznych dotyczacych
rzeczy wspolne;j.

Zdaniem Sadu zgoda na sprzedaz nieruchomos$ci to czynno$é przekraczajaca zwykly zarzad i wnioskodawcy
posiadajacy lacznie udzial do 52/100 w nieruchomosci objetej wnioskiem, uprawnieni byli do wystgpienia do sadu
celem uzyskania upowaznienia do dokonania zamierzonej czynnosci, w trybie art. 199 ke.

Sad uwzglednil réwniez, Ze okolicznoScia bezsporna jest, iz wszyscy wspolwlasciciele wyrazaja wole dokonania zbycia
nieruchomos$ci. Formalnie zgode taka wyraza rowniez uczestniczka postepowania T. K., ale to wlasnie z przyczyn po jej
stronie znajdujacych sie, transakcja ta jak dotad nie doszla do skutku z uwagi na czynione posrednikowi w sprzedazy
nieruchomoéci, a tym samym potencjalnym nabywcom trudnosci, co potwierdzily zeznania wnioskodawcow.

Stad tez Sad uznal, iz wniosek nalezy uwzgledni¢, przy koniecznosci zabezpieczenia interesoéw uczestniczki i
zagwarantowania, iz sprzedaz nie nastapi ponizej deklarowanej przez nia ceny 400.000 zl, a adekwatnej do $redniej
wartoS$ci nieruchomoéci co wynika z informacji Urzedu Skarbowego.

Zdaniem Sadu uwzglednienie wniosku nie wyklucza udzialu uczestniczki w poszukiwaniu potencjalnego nabywcy jak
i ustaleniu ostatecznej ceny jak i jej udzialu w samej transakecji, jesli taka bedzie jej wola. Rozstrzygniecie to ma na
celu uchronienie pozostalych wspotwlascicieli przed chwiejnym stanowiskiem T. K., ewentualnymi utrudnieniami z
j€j strony.

O kosztach postepowania Sad orzekl na zasadzie art. 520 § 1 kpc.
Apelacje od powyzszego postanowienia wywiodla uczestniczka T. K. i wniosla o oddalenie wniosku.

W uzasadnieniu podala, ze nieruchomo$¢ rzeczywiscie powinna zosta¢ sprzedana, uczestniczka nigdy nie byta temu
przeciwna, przy czym sprzedaz ta winna odby¢ sie z jej udzialem. Dodala, ze za zycia meza wspélnie z nim zarzadzala
nieruchomoscia, obecnie obowigzek ten spoczal wylacznie na niej. Samodzielnie ponosi tez koszty utrzymania
nieruchomoéci, w tym réwniez splaca zaciagniety kredyt. Podkre§lila, ze wobec sytuacji na rynku nieruchomosci
kwestionuje jedynie sprzedaz nieruchomo$ci za cene 400.000 zl. Wyrazita obawe, Ze przy takiej cenie sprzedazy nie
bedzie w stanie naby¢ za cene swojego udzialu innego lokalu do zamieszkiwania. Zakup mieszkania jest jej tymczasem
niezbedny, bowiem nie jest w stanie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych w lokalu mieszczacym sie przy ul. (...)
wS..

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie zasadna.

W pierwszej kolejnoéci wskazaé nalezy, ze przedmiotowa czynno$é nie miala charakteru czynnosci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu rzecza wspdlna, lecz rozporzadzajacej ta rzecza.

Zgodnie z art. 199 ke do rozporzadzania rzecza wsp6lng oraz do innych czynnosci, ktére przekraczaja zakres zwyklego
zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspolwlasScicieli. W braku takiej zgody wspoétwlasciciele, ktérych udzialy
Wwynosza co najmniej polowe, moga zadac¢ rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej
czynno$ci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli.

Przedmiotem rozstrzygniecia w takiej sprawie jest wyrazenie zgody na dokonanie postulowanej czynnoéci, a nie
zastgpienie zgody na nig wspolwlasciciela, jak to uczynil Sad pierwszej instancji.

Rozstrzygajac wniosek w trybie art. 199 ke sad winien uwzglednia¢ stuszne interesy wszystkich wspotwlascicieli
i w szczeg6lnoéci, gdy postulowana czynnos$¢ jest tak istotna i ostateczna, jak zbycie rzeczy, wyrazenie zgody
wymaga wykazania przez tych ze wspolwlascicieli ktorzy zlozyli wniosek, wzglednie przylaczyli sie do niego w toku
postepowania, ze czynno$¢ jest konieczna pod wzgledem faktycznym i zasadna ekonomicznie.



Sad Okregowy wskazuje, ze w okoliczno$ciach sprawy brak bylo podstaw do uznania, ze uczestniczka T. K. tak
sprzeciwia sie sprzedazy nieruchomosci, co konsekwentnie wskazywata w toku niniejszego postepowania, w tym w
tresci apelacji, jak i cho¢by czyni trudno$ci w tym przedmiocie.

Temu ostatniemu sprzeciwia sie juz to okoliczno$¢, ze to wlasnie ww. byla strong umowy z dnia 5 lipca 2013 roku
posrednictwa w sprzedazy nieruchomo$ci.

Whnioskodawcy nie zdolali wykaza¢ lansowanej przez siebie okoliczno$ci. Wystarczajacym dowodem nie mogly byc
tutaj ich zeznania i zeznania $wiadka z nimi blisko zwigzanego — syna wnioskodawczyni. Na uwage zasluguje
okoliczno$é, ze nie zgloszono wniosku o przesluchanie w charakterze $wiadka posrednika, ktéry miat byc
zbywany przez uczestniczke. Co znamienne wnioskodawcy nie wskazali takze na zadne konkretne oferty nabycia
nieruchomodci, jakie mialyby by¢ odrzucone przez uczestniczke.

Dalej zwazenia wymagalo, ze ocena zgodnoSci wnioskowanej czynnosci z interesami wszystkich wspolwlascicieli
powinna by¢ dokonywana takze w $wietle ustalenia ceny, za jaka nieruchomo$¢ moze byé zbyta. W tej kwestii
wnioskodawcy nie wykazali, jaka warto$¢ rynkowa ma przedmiotowa nieruchomos$é, wzglednie konkretnej ceny
zaoferowanej przez potencjalnego nabywce. Niewystarczajacym bylo tu opieranie sie na danych podanych przez
Urzad Skarbowy, ktore dotycza $rednich cen nieruchomosci w okolicy. Warto$§¢ taka moze byé niemiarodajna dla
przedmiotowej nieruchomoéci, ktora, jak zgodnie podawali wnioskodawcy i uczestniczka, znajduje sie w ztym stanie
technicznym. Okoliczno$é taka, zgodnie z zasadami do$wiadczenia zyciowego, zwykle rzutuje ujemnie na warto$c
nieruchomo$ci. Dopiero ustalenie zindywidualizowanej warto$ci konkretnie przedmiotowej nieruchomosci, w drodze
opinii bieglego, wzglednie przedstawienie oferty jej nabycia za konkretna cene, pozwolilaby w sprawie miarodajnie
ustalié, czy w istocie czynno$¢ lezy w interesie wszystkich wspotwlascicieli i nie narusza uzasadnionego interesu
choéby jednego z nich, przy uwzglednieniu sytuacji zyciowej kazdego z nich, w tym takze potrzeb mieszkaniowych.
Whioskodawcy zadnego z tych dowodow nie zaoferowali.

Na koniec podkre§lenia wymaga, ze w $wietle wyrazania zgody przez uczestniczke T. K. na zbycie nieruchomosci,
wystarczajacymi nie moga by¢ same tylko obawy wnioskodawcow, ze stanowisko ww. w przysztoéci moze ulec zmianie.

Podsumowujgc, na podstawie art. 386 § 1 kpc, w zw. z art. 13 § 2 kpc, orzeczono jak w punkcie 1. sentencji
postanowienia.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego zapadlo na podstawie art. 108 § 1 kpc, w zw. z art. 520 § 1 kpc.



