Sygn. akt VIII Ca 283/13

POSTANOWIENIE

Dnia 24 wrzesnia 2013 r.

Sad Okregowy w Toruniu VIII Wydzial Cywilny Odwotawczy

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Konczal (spr.)
Sedziowie: SSO Wlodzimierz Jasinski
SSO Rafal Krawczyk
Protokolant: st. sekr. sad. Izabela Baginska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 10 wrze$nia 2013 r.
sprawy z wniosku J. K.

z udzialem M. G.

o zezwolenie na dokonanie czynnosci

na skutek apelacji uczestniczki postepowania

od postanowienia Sadu Rejonowego w Toruniu

z dnia 12 marca 2013 r.

sygn. akt XI Ns 768/12

postanawia:

1. sprostowaé rubrum postanowienia Sqdu Rejonowego w Toruniu z dnia 12 marca 2013 r. w ten
sposob, ze w miejsce oznaczenia ,,0 wyznaczenie zarzqdcy rzeczq wspolng” oznaczyé ,,o zezwolenie
na dokonanie czynnoséci”,

2. oddalié apelacje,

3. ustalié, ze kazdy z uczestnikow postepowania ponosi koszty zwiqzane ze swym udzialem w
sprawie.

Sygn. akt VIII Ca 283/13

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 12 lutego 2013 r. Sad Rejonowy w Toruniu:



1. zezwolil J. K. na zawarcie w imieniu wlasnym oraz M. G. umowy najmu lokalu niewyodrebnionego mieszkalnego
ewidencjonowanego jako nr (...), znajdujacego sie na I pietrze budynku — kamienicy polozonej w T. przy ul.
(...), dla ktorej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Toruniu prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), z najemca
oferujacym kwote czynszu najmu w wysokoSci co najmniej 12,10 zl netto za m 2 powierzchni niewyodrebnionego
lokalu miesiecznie,

2. zezwolil J. K. na zawarcie w imieniu wlasnym oraz M. G. umowy najmu lokalu niewyodrebnionego mieszkalnego
ewidencjonowanego jako nr(...), znajdujacego sie na III pietrze budynku — kamienicy polozonej w T. przy ul.
(...), dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Toruniu prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), z najemca
oferujacym kwote czynszu najmu w wysokoSci co najmniej 12,10 zl netto za m2 powierzchni niewyodrebnionego lokalu
miesiecznie,

3. zezwolil J. K. na zawarcie w imieniu wlasnym oraz M. G. umowy najmu lokalu niewyodrebnionego uzytkowego
znajdujacego sie w piwnicy budynku — kamienicy potozonej w T. przy ul. (...), dla ktoérej to nieruchomosci Sad
Rejonowy w Toruniu prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), z najemca oferujacym kwote czynszu najmu w
wysoko$ci co najmniej 4.000 zl netto/miesiac na czas okreslony,

4. zezwolil J. K. na zawarcie w imieniu wlasnym oraz M. G. umowy najmu lokalu niewyodrebnionego uzytkowego
znajdujacego sie na parterze budynku — kamienicy polozonej w T. przy ul. (...), dla ktdrej to nieruchomos$ci Sad
Rejonowy w Toruniu prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), z najemca oferujacym kwote czynszu najmu w
wysokoSci co najmniej 18.000z} netto/miesigc na czas okreslony,

5. zezwolil J. K. na zawarcie w imieniu wlasnym oraz M. G. umowy najmu lokalu niewyodrebnionego
ewidencjonowanego jako nr (...), znajdujgcego sie na pierwszym pietrze budynku — kamienicy polozonej w T. przy
ul. (...), dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Toruniu prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), z najemca
oferujacym kwote czynszu najmu w wysokosci co najmniej 2.000 z} netto/miesiac na czas okreslony,

6. umorzyt postepowanie w zakresie, w jakim wniosek zostal cofniety, tj. w przedmiocie najmu lokalu
niewyodrebnionego ewidencjonowanego numerem(...),

7. oddalil wnioski w pozostalej czesci,
8. ustalil, ze kazdy uczestnik postepowania ponosi koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.

Zasadnicze motywy tego orzeczenia byly nastepujace: wnioskodawca i uczestniczka sa wspolwladcicielami
nieruchomoéci polozonej w T. przy ul. (...), stanowiacej dziatke nr (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Toruniu prowadzi
Kw (...) w cze$ciach utamkowych - po /2 cze$ci. Nieruchomo$¢ ta jest zabudowana kamienicga. W latach 2005-2008
jej zarzadea byla K. Z.. W dniu 21 maja 2008 r. wnioskodawca i uczestniczka zawarli z K. J. umowe w przedmiocie
zarzadu wskazang nieruchomoscia. Zgodnie z umowa koszty utrzymania nieruchomos$ci niewykraczajace poza
zakres zwyklego zarzadu mialy by¢ pokrywane z wplywéw czynszowych do wysokoSci 3000 zl. Pdzniej uczestniczka
cofnela pelnomocnictwo udzielone wczesniej K. J., ktora obecnie nie ma prawa zawierania uméw najmu w imieniu
wspotwlasceicieli.

Kolejno Sad Rejonowy wskazal, ze wedlug protokotu z okresowej kontroli stanu technicznej sprawnosci obiektu
budowlanego przedmiotowej nieruchomosci z 2010 r. elewacja od frontu wymaga remontu, belki balkonéw sa
skorodowane, balustrady wymagaja konserwacji, stan balkonéw zagraza bezpieczenstwu przechodniéw. K. J. chciata
uzyskac zezwolenie na remont balkonéw i elewacji, jednak uczestniczka nie wyrazila na niego zgody, m.in. z uwagi
na zamiar sprzedazy nieruchomosci.

Do grudnia 2011 r. uczestniczka dysponowala pelnomocnictwem od wnioskodawcy i samodzielnie podpisywata
umowy najmu. Odmoéwita podpisania przygotowanej przez K. J. umowy najmu pubu w piwnicy, poniewaz miala by¢
zawarta na czas okreslony.



Od lutego 2012 r., kiedy wyprowadzila sie firma (...), uczestniczka nie zgadzala sie na zawarcie umowy najmu
pomieszczenia na parterze. Kazda firma proponowala zawarcie umowy na czas okreSlony minimum 5 lat, zas
uczestniczka nie zgadzala sie na zawarcie umowy na czas okre$lony, przy czym wnioskodawca wyrazal na to zgode.
Z kolei w czerwcu 2010 r. £. M. uzgodnil z wnioskodawca warunki umowy najmu lokalu w nieruchomosci, w ktérym
chcial otworzy¢ klub. Jednak z uwagi na brak wspolpracy uczestniczki, ostatecznie umowa nie doszla do skutku. Nadto
uczestniczka z géry odrzucita propozycje wynajmu lokalu uzytkowego na okres co najmniej 10-letni dla firmy (...);
nie byla tez zainteresowana zawarciem umowy z bankiem, uznajac ze czynsz byl zbyt niski; chciala zawarcia umowy
wylacznie na czas nieoznaczony. Nie zgodzila sie na zawarcie kolejnej umowy najmu. W koficu, zawarciem umowy
najmu lokalu uzytkowego na parterze na czas oznaczony (nie krotszy niz 10-12 lat) zainteresowani sg obecnie: P. P.
((..),J. W. ((...)) oraz Panstwo W. ( (...) s.c.).

Uczestniczka nie chce zawiera¢c umoéw na czas okre§lony, poniewaz ma zamiar sprzeda¢ swoje udzialy w
nieruchomo4ci.

W tej chwili w kamienicy nie sa wynajmowane 2 lokale uzytkowe, 2 lokale mieszkalne oznaczone numerami
(...)i(...)oraz lokal polozony na pierwszym pietrze, ktérego charakter jest sporny. Lokal uzytkowy polozony w piwnicy
przynosil dochéd 3600 zl netto miesiecznie. Byly 3 osoby chetne do wynajecia tego lokalu, ktore proponowaly stawke
czynszu na kwote 4000 zl. Lokal jest pusty od polowy 2010 r. Lokal uzytkowy polozony na parterze wynajmowata
firma (...) na czas nieokres$lony. Czynsz najmu wynosil 18.900 zl, nastepnie zostal obnizony o 3.000 zl. Wnioskodawca
nie zgodzil sie na obnizenie czynszu o kolejne 2.000 zt i umowa zostala wypowiedziana. Lokal jest pusty od 1 marca
2012 r. Potencjalni najemcy proponowali czynsz najmu w granicach 14.000-24.000 zl.

Lokal oznaczony numerem (...) poloZony na pierwszym pietrze stoi pusty od 12 lat, wymaga remontu. Mozna uzyskac
za niego czynsz w granicach 2.000 zk

W nieruchomosci jest 20 lokali mieszkalnych, z czego wynajetych jest 18. Za 18 wynajetych lokali mieszkalnych
uzyskiwany jest czynsz w lacznej wysoko$ci 6.138,14 zl. Lacznie lokale te maja powierzchnie 1.177,41 m2.

Jak wskazal Sad Rejonowy, zawarcie umowy najmu okre$lonego lokalu stanowi czynno$¢ przekraczajaca zakres
zwyklego zarzadu rzecza wspo6lna, natomiast pobieranie okre$lonej kwoty z czynszéw z przeznaczeniem na remonty
oraz zawarcie umowy posrednictwa w wynajmie lokali to czynnoS$ci zwyklego zarzadu rzeczg wspolna. Rozpatrujac
wniosek wspodlwladcicieli o wyrazenie zgody na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, jak
rowniez rozpatrujac wniosek o wyrazenie zgody na dokonanie czynnoéci zwyklego zarzadu, nalezy wzigé pod uwage
cel zamierzonej czynnoSci oraz interes wszystkich wspotwlascicieli. Zamierzona czynno$é powinna wiec mie¢ swoje
uzasadnienie gospodarcze i nie powinna prowadzi¢ do pokrzywdzenia ktoregokolwiek ze wspotwlascicieli.

W ocenie Sadu I instancji oczywistym jest, iz lokale w kamienicy powinny przynosi¢ dochdd, ktoéry moze zostaé
przeznaczony na niezbedne remonty. Czerpanie dochodéw z najmu lokali w kamienicy lezy w interesie wszystkich
wspolwlasceicieli , a nie tylko jednego z nich. Uczestniczka nie chce zawiera¢ umoéw na czas okreslony (ze wzgledu na
zamiar zbycia swojego udzialu w nieruchomosci), jednak skoro potencjalni najemcy gotowi sa zawrzec jedynie umowe
na czas okreSlony, to up6r uczestniczki prowadzi do utraty potencjalnych dochodéw z najmu lokali w kamienicy. Nie
ulega przeciez watpliwoSci, ze korzystniejsze jest zawarcie umowy najmu na czas okre$lony od sytuacji, w ktorej lokale
stoja puste i nie przynosza dochodu w ogole.

Wyznaczajac minimalng stawke czynszu najmu lokali uzytkowych polozonych w piwnicy i na paterze orazlokalunr (...)
polozonego na pierwszym pietrze Sad Rejonowy kierowal sie stanowiskiem wnioskodawcy. Wyznaczajac minimalng
stawke czynszu lokali mieszkalnych nr (...) oraz nr (...) Sad natomiast wzigl pod uwage wysoko$¢ czynszu uiszczanego
przez najemcéd'w wynajmowanych obecnie lokali mieszkalnych, z tym ze pominal lokal mieszkalny wynajmowany przez
syna wnioskodawcy, uznajac stawke 50 zl za zanizona. Z kolei laczna powierzchnia wynajmowanych obecnie lokali
mieszkalnych wynosi 364,2 m2, laczna kwota czynszu najmu wynosi 4.420 zl, co daje stawke czynszu 12,10 zl.za 1 m2.



Podstawa rozstrzygnie¢ w pkt. 1-5 byt art. 199 k.c., - w zakresie cofnietej czeSci wniosku — tj. w przedmiocie najmu
lokalu mieszkalnego nr (...) art. 355 § 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.

Wnioskodawca wnosil réwniez o wyrazenie zgody na pobieranie przez niego z ogdlnej kwoty uzyskiwanych czynszow
lacznej kwoty 2.000,00 7l z przeznaczeniem na inwestowanie powyzszych kwot w remonty calej kamienicy. W
tej czeéci wniosek nie zastlugiwal na uwzglednienie, gdyz § 8 umowy o zarzadzanie nieruchomoscia przewiduje
mozliwo$¢ pokrywania kosztoéw utrzymania nieruchomosci niewykraczajacych poza zakres zwyklego zarzadu z
wplywow czynszowych do wysokoéci 3.000 zk. Wniosek zostal oddalony takze odno$nie do mozliwosci potracenia
z pobranych kwot wcze$niej poniesionych nakladéw na nieruchomos$é. Naklady na nieruchomo$¢ czynione przez
ktoregokolwiek ze wspolwlascicieli podlegaja rozliczeniu w odpowiednim trybie, nie jest dopuszczalne czynienie
rozliczen w spos6b wskazany przez wnioskodawce.

Sad oddalit takze wniosek o wyrazenie zgody na zawarcie przez wnioskodawce w imieniu i na rzecz wszystkich
wspoltwlascicieli przedmiotowej nieruchomoéci uméw posrednictwa w wynajmie lokali, z uwagi na jego ogélnikowosé
(brak sprecyzowania np. wysoko$ci czynszéw, ani okresu trwania umowy), za$ art.199 lub 201 k.c. moze dotyczy¢
jedynie $cisle okreslonej czynnosci.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wniosla uczestniczka, zaskarzajac je w zakresie pkt. 3, 4 i 5, zarzucajac
sprzeczno$c istotnych ustalen Sadu z treScia zebranego materialu dowodowego (art. 233 § 1 k.p.c.) poprzez:

 przyjecie, ze uczestniczka uniemozliwiala zawarcie umoéw najmu przez zarzadce K. J.,

« pominiecie negatywnych skutkéw zawartej umowy przez wnioskodawce z (...) Sp. z 0.0. reprezentowang przez
J. S,

+ pominiecie oswiadczenia uczestniczki , ze wnioskodaweca jest do niej wrogo nastawiony i bedzie dzialal na szkode
jej intereséw,

« okreSlenie w postanowieniu, ze zezwala sie wnioskodawcy na zawarcie w imieniu wlasnym oraz uczestniczki
umoéw najmu: lokalu uzytkowego znajdujacego sie w piwnicy (p. 3 postanowienia), lokalu uzytkowego
znajdujacego sie na parterze (p. 4 postanowienia) oraz lokalu nr (...) na 1 pietrze (p. 5 postanowienia) na czas
okre$lony bez ustalenia maksymalnego czasu trwania tych umoéw.

Wobec tak postawionych zarzutoéw skarzaca wniosta o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy
sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania oraz zasadzenie kosztéw postepowania.

Osobistym pismem z dnia 18 marca 2013 r. ktore sad potraktowal jako uzupelnienie apelacji, uczestniczka rozszerzyta
zawarta w niej argumentacje.

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawca wniosl o jej oddalenie i zasadzenie od uczestniczki na jego rzecz kosztow
procesu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.

Apelacgja nie zastugiwala na uwzglednienie a podniesione w niej zarzuty byly w calosci
nieuzasadnione.

Ustalenia faktyczne Sadu I instancji, w zakresie niezbednym dla rozstrzygniecia sprawy, sa prawidlowe, znajduja
odzwierciedlenie w dowodach ocenionych nalezycie, bez naruszenia zasad wiedzy, logiki i do§wiadczenia zyciowego,
zatem sformulowany przez apelujaca zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nalezy uznaé za chybiony i stanowiacy
wylacznie polemike ze stanowiskiem sadu. Nalezy zgodzi¢ sie jedynie z tym twierdzeniem skarzacej, iz istotnie jak
wynika z zeznan $wiadka K. J., to oboje wspolwlasciciele odmowili zawarcia umowy najmu pubu zlokalizowanego w
piwnicy, a nie tylko uczestniczka; kwestia ta ma jednak w sprawie drugorzedne znaczenie.



Osia niniejszej sprawy jest ustalenie, ze poczawszy od 2012 r. cze$¢ lokali w przedmiotowej nieruchomoésci
nie jest wynajmowana z uwagi na brak porozumienia wspotwlascicieli co do warunkéw umoéw najmu, ergo nie
przynosila dochodu, za$ elewacja budynku wymaga remontu a stan techniczny balkonéw zagraza bezpieczenstwu
0sob trzecich. W tym stanie rzeczy nalezy sie zgodzi¢, ze zaistnialy podstawy do ingerencji sadu w trybie art. 199
k.c. Rozstrzygniecie wydawane w takim postepowaniu nie jest zdeterminowane wzajemnym ukladem stosunkow
osobistych miedzy wspoétwlascicielami, lecz niemoznoS$cia podejmowania zgodnych decyzji dotyczacych zarzadu
nieruchomoécia. Kryteriami ktérymi kieruje sie sad orzekajac na podstawie art. 199 zd. 2 k.c. sa wylacznie cel
zamierzonej czynno$ci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli. Dlatego tez nieistotne z punktu widzenia sprawy sa
twierdzenia skarzacej o rzekomo wrogim nastawianiu do niej wnioskodawcy, czy tez, szerzej rzecz ujmujac, relacje
stron na plaszczyznie prywatne;j.

W ocenie Sagdu Okregowego, zawarcie uméw najmu, ktérych dotyczy wniosek, jest uzasadnione gospodarczo. Nie
moze przeciez budzié¢ watpliwosci, Ze nieruchomos¢ zlokalizowana w atrakcyjnym miejscu w centrum T., a zarazem
wymagajgca juz teraz remontow, powinna zgodnie ze swoim przeznaczeniem przynosi¢ wspotwladcicielom pozytki.
Takiemu celowi w optymalny sposob sprzyja zas wynajecie lokali w tej nieruchomosci. Co trzeba podkresli¢, nie jest
to dla uczestniczki niekorzystne, mimo ze taki wniosek usiluje ona sformulowa¢ z uwagi na ksztalt zaaprobowanych
przez sad umoéw najmu. Zdaniem Sadu Okregowego, zawarcie uméw terminowych, a nie bezterminowych, nie moze
by¢ ocenione a priori jako krzywdzace dla ktéregokolwiek z wlascicieli. Przede wszystkim, co nalezy wyeksponowaé,
w obecnych warunkach rynkowych jest to rozwiazanie preferowane przez najemcow, a wrecz wymagane. Nie jest
tez przeszkoda, a moze by¢ wrecz zaleta przy ewentualnej sprzedazy udzialu w nieruchomoéci, gdyz logiczne jest,
ze potencjalny nabywca bedzie zainteresowany wlasnie wykorzystaniem nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem,
a takim jest czerpanie pozytkow z najmu lokali. Wypada tez dostrzec, ze w odniesieniu do zadnego z lokali objetych
wnioskiem w sprawie nie bylto ofert najmu na czas nieokreslony.

Artykulowane przez uczestniczke obawy, iz w $wietle tresci zaskarzonego postanowienia, w rachube moze wchodzic¢
zawieranie umow nawet na kilkadziesiat lat, nie wykraczajg poza sfere hipotez i pozbawione sa racjonalnych podstaw.

W proéznie trafiaja jej uwagi na temat koniecznoéci przedlozenia przez potencjalnych najemcoéw, w tym firme
(...), gwarancji bankowych w wysokoS$ci rocznego czynszu. Dwumiesieczna kaucja w powigzaniu z mozliwo$cia
wypowiedzenia umowy w razie dwumiesiecznej zwloki w platnoSci czynszu, zdaniem Sadu Okregowego, w adekwatny
sposob zabezpiecza interesy wszystkich wspotwlascicieli.

Nie zaslugiwaly na uwzglednienie prezentowane przez skarzgca zarzuty co do niekorzystnych skutkow zawarcia
umowy z firma (...) w postaci obnizenia czynszu najmu za 4 pierwsze miesigce. Sad podkres$la jednak, ze wnioskodawca
bedzie uprawniony do zawarcia umowy najmu kazdego z lokali wylacznie na warunkach okre$lonych w sentencji
postanowienia pierwszoinstancyjnego, a wiec takze w czesci dotyczgcej minimalnego czynszu.

Reasumujgc, zaskarzone orzeczenie bylo uzasadnione w $wietle art. 199 k.c. a zarzuty podniesione w apelacji nie
zdolaly go podwazy¢. Dlatego tez Sad Okregowy oddalil apelacje (art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.) oraz orzekl o
kosztach postepowania apelacyjnego zgodnie z regula ponoszenia kosztéw w postepowaniu nieprocesowym (art. 520
§ 1k.p.c.).



