Sygn. akt: I Ns 459/20

POSTANOWIENIE
Dnia 3 listopada 2020 r.
Sad Rejonowy w Grudziadzu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: sedzia Andrzej Antkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 3 listopada 2020 r. w Grudzigdzu na posiedzeniu niejawnym

sprawy z wniosku E. L.

zudzialem E. T.i S. B.

o rozstrzygniecie w przedmiocie czynnoéci przekraczajgcych zakres zwyklego zarzadu rzeczy wspdlnej
postanawia:

1. oddali¢ wniosek,

2. oddali¢ wniosek E. L. o zasadzenie od uczestnika S. B. zwrotu kosztéw postepowania.

Sygn. akt I Ns 459/20

UZASADNIENIE

postanowienia z dnia 3 listopada 2020 r.

We wniosku z dnia 19 grudnia 2019 r. E. L. wniosla o zezwolenie na zawarcie z E. T., jako dotychczasowym dzierzawca,
kolejnej umowy dzierzawy czeSci nieruchomosci potozonej w G. przy ul. (...), na dalszy czas oznaczony oraz na
warunkach pierwotnej umowy z dnia 30 grudnia 2016 r. Wskazala, ze na zawarcie tej umowy nie wyraza zgody
wspotwlaseiciel wiekszoséci udziatow S. B., czym nie respektuje woli pozostalych wspoélwlascicieli oraz ingeruje w
gospodarcze przeznaczenie nieruchomosci, a w konsekwencji ma zamiar dokonaé czynno$ci razaco sprzecznej z
zasadami prawidlowego zarzadu rzecza wspolna.

W uzasadnieniu wniosku podano, ze E. T. od 2012 r. prowadzi jednoosobowa dzialalno$¢ gospodarcza, tj. sklep
spozywczo-przemystowy w dolnej czeSci budynku wielomieszkaniowego potozonego w G. przy ul. (...). Pierwotnie lokal
w tej kamienicy uzytkowala na podstawie umowy dzierzawy z poprzednia wspotwlascicielka D. R. (1), ktéra w dniu 1
wrzeénia 2015 r. sprzedala swoj udzial w nieruchomosci uczestnikowi S. B.. Aktualnie jest on zatem wspoétwladcicielem
kamienicy przy ul. (...) w G. w 88%. Poza nim wspolwlascicielami sa wnioskodawczyni w 5,85% i spadkobiercy zmarlej
w dniu 7 wrze$nia 1987 r. A. T. w 6,15%. Sprawa spadkowa po A. T. jest w toku. We wniosku wskazano, ze po $§mierci
A.T. zaden z jej spadkobiercow nie sprzeciwial sie dzierzawie lokalu uzytkowanego przez E. T..

We wniosku zaznaczono, ze w dniu 30 grudnia 2016 r. E. T. zawarla ze S. B. umowe dzierzawy lokalu uzytkowego
na okres od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2019 r. Poczatkowo wnioskodawczyni nie sprzeciwila sie tej umowie,
mimo ze byla zawarta bez jej wiedzy i podpisu. W styczniu 2018 r. uczestnik bez zgody pozostalych wspolwlascicieli,
wbrew dotychczasowym ustnym ustaleniom z wnioskodawczynia, samowolnie podwyzszyt E. T. czynsz dzierzawny z



kwoty 1200 zl miesiecznie brutto do kwoty 1845 z}/mc brutto i takiej kwoty domagat sie od dzierzawiacej lokal, ktora
placita go tylko do uméwionej wezedniej wysokosci — 1200 zl/mc brutto. W zwigzku z tym w dniu 20 marca 2019 .
uczestnik skierowal do sadu pozew o zaplate czynszu przeciwko dzierzawcy lokalu. E. T. wniosla sprzeciw od nakazu
zaplaty wydanego na rzecz S. B. i sprawa o zaplate czynszu toczy sie przed Sadem Rejonowym w Toruniu Wydzialem
V Gospodarczym.

Whnioskodawczyni dodala, ze aktualnie, wbrew jej woli, uczestnik nie wyraza woli zawarcia kolejnej umowy z E.
T. na korzystanie z lokalu uzytkowego. Tymczasem osoba ta, prowadzgc w kamienicy przy ul. (...) sklep od 2012
r. poniosta ogromne naklady finansowe w zwiazku z dzierzawionym lokalem. Zachowanie uczestnika, wbhrew woli
reszty wspotwlascicieli, naraziloby ja na niepowetowana szkode majatkowa. Brak czynszu dzierzawnego przez szereg
miesiecy naraza réwniez reszte wspolwlascicieli na szkode majatkowa. Dzialania uczestnika uznaé zatem nalezy za
razaco sprzeczne z zasadami racjonalnej gospodarki i prawidlowego zarzadu rzecza wspo6lna oraz za krzywdzace
mniejszo$c.

Whnioskodawczyni reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika zakwalifikowala wnioskowana czynno$c¢ jako
czynno$c¢ przekraczajaca zwykly zarzad rzecza wspélng. Jako podstawe zgdania podata art. 199, 2011 202 k.c. (k. 9-12
151 akt).

Sad Rejonowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Wedlug art. 608 k.p.c. sprawy z zakresu prawa rzeczowego rozpoznawane sa na rozprawie, chyba ze przepis szczegdlny
stanowi inaczej. Konieczno$¢ rozpoznania spraw przewidzianych w art. 199, 2011202 k.c. na rozprawie potwierdza art.
616 k.p.c. Zgodnie jednak z art. 514 § 2 k.p.c. nawet w wypadkach, gdy ustawa wymaga przeprowadzenia rozprawy, sad
moze, bez wzywania zainteresowanych do udzialu w sprawie, oddali¢ wniosek na posiedzeniu niejawnym, jezeli z tredci
wniosku wynika oczywisty brak uprawnienia wnioskodawcy. Z taka sytuacja mamy zas w ocenie Sadu Rejonowego
do czynienia w tej sprawie.

W okoliczno$ciach podanych we wniosku zgodzi¢ trzeba sie z ocena wnioskodawczyni, ze czynno$§¢é prawna objeta
wnioskiem, na ktora Sad mialby wyrazié¢ zgode, jest czynnoScia przekraczajaca zwykly zarzad nieruchomoscia przy
ul. (...) w G.. Wydzierzawienie wsp6lnej nieruchomosci, w szczegbdlnosci na wiele lat, jest bowiem w orzecznictwie
kwalifikowane jako czynno$¢ przekraczajgca zakres zwyklego zarzadu rzecza wspolng (zob. np. postanowienie Sadu
Okregowego w Gdansku z 18 listopada 2011 r. ITII CA 655/1, LEX nr (...) czy wyrok Sadu Apelacyjnego w Rzeszowie
z 21 listopada 2012 r., III AUa 805/12, LEX nr (...)). W rozpatrywanej sprawie potwierdzaja to rowniez nastepujace
okolicznoS$ci. Zalaczona do wniosku umowa z dnia 30 grudnia 2016 r. jest umowg najmu, przy czym wysoko$¢
czynszu zostala w niej ustalona na kwote 1.500 zt netto miesiecznie. Umowa ta zostala podpisana przez najemczynie
E. T.. Wniosek zgloszony w niniejszej sprawie zmierza do udzielenia zezwolenia na zawarcie umowy dzierzawy.
Tre$¢ wniosku wskazuje na to, ze wysoko$¢ czynszu, ktéry mialby by¢ ustalony w tej umowie, to 1.200 zt brutto
miesiecznie. Wnioskowane warunki nowej umowy sa zatem znacznie mniej korzystne dla wspoétwlascicieli kamienicy
od wynikajacych z umowy z dnia 30 grudnia 2016 r. Udzielenie zgody na taka czynno$§¢ prowadziloby wiec do
pogorszenia sytuacji wspotwtascicieli nieruchomosci, a wiec naruszaloby zasady prawidlowej gospodarki.

Legitymacje do wystgpienia do sadu z zadaniem wyrazenia przez sad zgody na dokonanie czynnoS$ci prawnej
przekraczajacej zwykly zarzad rzecza maja jedynie wspotwlasciciele, ktorzy dysponuja wiekszo$cia udziatow (art. 199
k.c.). Jak wskazano we wniosku, wnioskodawczyni dysponuje jedynie mniejszo$ciowym udzialem w nieruchomosci
w wysokoSci 5,85%. Nie posiada zatem legitymacji do zgloszenia wniosku na podstawie art. 199 zd. drugie k.c. Z tego
wzgledu wniosek podlegat oddaleniu.

W sprawie nie ma zastosowania przepis art. 201 k.c. — réwniez powolany we wniosku — gdyz dotyczy on czynnoSci
zwyklego zarzadu.

W podanych przez wnioskodawczynie okoliczno$ciach sprawy nie moze znalezé zastosowania rowniez art. 202 k.c.,
gdyz jego hipoteza dotyczy takiej sytuacji, kiedy wiekszo$¢ wspotwlascicieli postanawia (zamierza) dokonaé czynno$ci



razaco sprzecznej z zasadami prawidtowego zarzadu rzecza wspolng. Taka sytuacja w rozpatrywanej sprawie nie ma
miejsca, gdyz wedlug treSci wniosku zamiarem uczestnika S. B. nie jest dokonanie czynnoSci razaco sprzecznej z
zasadami prawidlowego zarzadu rzecza wspo6lna, lecz jedynie niedokonywanie czynnosci prawnej w postaci zawarcia
kolejnej umowy z E. T.. Przepis art. 202 k.c. ma chroni¢ mniejszo$ciowych wspoiwlascicieli przed dokonaniem
konkretnej czynnosci przez wiekszo$¢é wspdlwlascicieli. Rozstrzygniecie sadu w trybie art. 202 k.c. moze zatem
polegaé na zakazie dokonania zamierzonej czynnos$ci albo zobowigzaniu wspotwlasciciela podejmujacego czynnoséé
do jej zmodyfikowania. Przepis ten nie stluzy zatem uzyskaniu zgody sadu na dokonanie czynno$ci zamierzonej przez
wspoétwlasciciela nieruchomosci (wnioskodawce). Temu shuza przepisy art. 199 i 201 k.c. W celu zapobiezenia w
przyszlosci niekorzystnym dzialaniom wiekszoSci, mozliwe jest rowniez wyznaczenie zarzadcy nieruchomosci zgodnie
z art. 203 k.c. Przepis art. 202 k.c. nie moze zatem stanowié podstawy do zagdanego we wniosku wydania zezwolenia
na zawarcie umowy dzierzawy z E. T.. Zauwazy¢ réwniez nalezy, ze ustawodawca wyraznie w tresci art. 202 k.c.
wskazuje, ze planowana czynno$¢ ma by¢ sprzeczna z zasadami prawidlowego zarzadu w sposéb ,,razacy". W gre moze
zatem wchodzié jedynie ta czynno$é, ktorej sprzecznoéé z zasadami prawidlowego zarzadu jest oczywista dla kazdego
racjonalnie gospodarujacego podmiotu. Brak ,,razacej" sprzecznos$ci wytacza mozliwo$¢é pozytywnego rozstrzygniecia
o zadaniu. Okoliczno$ci sprawy — jak juz zaznaczono — nie wskazujg na razaca sprzeczno$¢ z zasadami prawidtowego
zarzadu braku czynnosci po stronie wiekszo$ciowego wspotwlaseiciela S. B.. Za taka czynno$¢é mozna by natomiast
uzna¢ zawarcie umowy z E. T. na warunkach mniej korzystnych dla wspotwlascicieli kamienicy przy ul. (...) niz
przewidywala to umowa najmu z 30 grudnia 2016 r.

Z podanych wzgledow Sad orzekl jak w sentencji.

Wobec oddalenia wniosku na posiedzeniu niejawnym z tej przyczyny, ze juz z treSci wniosku wynikal oczywisty
brak uprawnienia wnioskodawcy (brak legitymacji), nie bylo powodu, aby przeprowadzaé postepowanie dowodowe

wnioskowane we wniosku. Z tego wzgledu na podstawie art. 235> § 1 pkt 2 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. Sad pominal
dowdd z zeznan $wiadkow D. T., L. S., R. L. i D. R. (2) oraz dowdd z przestuchania uczestnikéw, albowiem dowody
te mialy wykaza¢ fakty bezsporne, nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy lub udowodnione przez wnioskodawczynie
dowodami z dokumentow.



