Sygn. akt IT Ca 627/14

POSTANOWIENIE

Dnia 2 lipca 2014 1.

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial II Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Bogdan Popielarczyk
Sedziowie: SO Renata Stepinska (sprawozdawca)
SR (del.) Jarostaw Tyrpa
Protokolant: Ewelina Hazior

po rozpoznaniu w dniu 2 lipca 2014 r. w Krakowie

na rozprawie sprawy z wniosku G. M. K.

przy uczestnictwie J. M. (1)

o ustanowienie kuratora spadku po R. R.

na skutek apelacji wnioskodawcy

od postanowienia Sadu Rejonowego dla Krakowa - Sroédmieécia w Krakowie
z dnia 20 grudnia 2013 r., sygnatura akt I Ns 656/09/S

postanawia:

uchyli¢ zaskarzone postanowienie i sprawe przekaza¢ Sadowi Rejonowemu dla Krakowa — Srodmiescia w Krakowie
do ponownego rozpoznania.

UZASADNIENIE

postanowienia z dnia 2 lipca 2014 r.

Kurator spadku poR. R.- J. M. (1), wniosla o zezwolenie na dokonanie czynnoéci przekraczajacej zakres zwyklego
zarzadu majatkiem spadkowym - podpisanie aneksu do umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...), przy ul. (...) w
K. z dnia 20 listopada 2010 r., przedluzajacego okres trwania tej umowy na czas nieokreslony, ze stawka czynszu na
poziomie 3 % warto$ci odtworzeniowej lokalu.

W uzasadnieniu wskazala, iz dotychczasowy najemca dokonal generalnego remontu tego mieszkania, a nadto
regularnie uiszcza czynsz i nie narusza w zaden sposob obowigzujacego regulaminu i zasad wspolzycia sasiedzkiego.

Gmina Miejska K. wniosta o oddalenie wniosku, z uwagi na samoistne posiadanie przez nig nieruchomosci, co winno
skutkowac stosowaniem do ww. lokalu takich zasad, jak do lokali komunalnych.



Zaskarzonym postanowieniem z dnia 20 grudnia 2013 r., sygn. akt I Ns 656/09/S, Sad Rejonowy dla Krakowa —
Srodmiescia w Krakowie zezwolil J. M. (1), jako kuratorowi spadku po R. R. na dokonanie czynnosci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu, polegajacej na zawarciu umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku
przy ul. (...) w K. na okres 3 lat i czynszu najmu w wysokoSci 3 % wartosci odtworzeniowej, oddalajac wniosek w
pozostalym zakresie.

Sad I instancji, jako okolicznoéci bezsporne przyjal, ze Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmieécia w Krakowie
postanowieniem z dnia 23 pazdziernika 2009 r. ustanowit J. M. (1) kuratorem spadku po zmarlej w dniu (...) R. R,
zobowiazujac ja jednoczes$nie do skladania corocznych sprawozdan z wykonywanych funkeji kuratora spadku do 31
stycznia kazdego nastepujacego po sobie roku kalendarzowego, poczawszy od 31 stycznia 2010 r. W sklad spadku po
R. R. wchodzi V2 czeSci prawa wlasno$ci nieruchomoéci gruntowej, polozonej przy ul. (...) w K., nr ksiegi wieczystej
(...), wraz z posadowionym na niej budynkiem nr (...), w ktérym znajduja sie cztery lokale mieszkalne. Pozostala cze$c
prawa wlasnoéci nalezy do G. M. K.

Postanowieniem z dnia 9 sierpnia 2010 r. Sad zezwolit J. M. (1), jako kuratorowi spadku po R. R., na dokonanie
czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, polegajacej na zawarciu umowy najmu ww. lokalu mieszkalnego
na okres trzech lat, przy ustaleniu czynszu najmu w wysokoSci 3 % wartoSci odtworzeniowej lokalu (11,67 zl

za m‘?). Na podstawie tej umowy, zawartej w dniu 20 listopada 2010 r., najemca J. M. (2) dokonal remontu
mieszkania, poprzez wymiane drzwi wej$ciowych oraz wewnetrznych, wymiane okien i podlog, wydzielenie i adaptacje
pomieszczenia lazienki, modernizacje wentylacji, montaz pieca elektrycznego, wymiane instalacji elektrycznej i
wodno- kanalizacyjnej, wyréwnanie i wzmocnienie $cian. Nadto zgodnie z umowa, regularnie uiszcza czynsz najmu
oraz stosuje sie do zasad wspolzycia sasiedzkiego. Kurator sadowy J. M. (1) sktadala sprawozdania z wykonywanych
czynnosci, z ktorych wynika, ze dokonywala stosownych czynnoSci w zakresie poszukiwania spadkobiercow oraz
prawidlowego zarzadu nieruchomoscig wchodzaca w sktad majatku spadkowego, w tym réwniez odno$nie naliczania
stawek czynszowych dla lokali mieszkalnych w nalezytej wysoko$ci. Sprawozdania te nie byly kwestionowane przez
G. M. K.i postanowieniami z dnia 16 kwietnia 2010 r., 11 kwietnia 2011 r., 19 listopada 2012 r. oraz 20 maja 2013 r.
zostaly zatwierdzone.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Rejonowy cytujac przepisy art. 667 § 2 k.p.c., art. 935 k.p.c. i art. 666 § 1 k.p.c.
wskazal, ze wniosek byl czeSciowo zasadny. W momencie obejmowania funkeji kuratora spadku przez J. M. (1),
wchodzacy w sklad majatku spadkowego budynek, sktadal sie z czterech lokali mieszkalnych, z ktorych trzy byly
wynajmowane, a jeden pozostawal jako pustostan i wymagal podjecia wielu czynno$ci remontowych i porzadkowych.
Taka sytuacja, w zwigzku z niemoznoScig ustalenia, jak dlugo potrwa jeszcze ustalenie kregu spadkobiercow R. R.,
grozila wyrzadzeniem szkody w majatku spadkowym i skutkowata wydaniem ww. postanowienia z dnia 9 sierpnia
2010 r. Sad I instancji zwrocil uwage, ze najemca przedmiotowego lokalu, przez okres trwania umowy najmu uiszczat
w terminie wszelkie nalezno$ci, a nadto wykonal gruntowny remont lokalu, za$ kurator spadku J. M. (1) wykonywala
powierzona jej funkcje prawidlowo, zapewniajac zachowanie substancji nieruchomosci, a podjete przez nia dzialania
ocenil jako racjonalne i konkretne. Zapewnione zostaly nalezyte dochody z nieruchomosci, w sposob jednoznaczny
dokumentowane bylo pobierania i rozliczanie czynszéw, a nadto na biezaco dokonywano wypowiedzen stawek czynszu
za najem lokali do 3 % wartoSci odtworzeniowej lokali, co pozwolilo na uzyskiwanie zwiekszonych dochodéw z tego
tytulu. Wykonane zostaly takze odpowiednie remonty, ktore byly konieczne, z uwagi na stan techniczny budynku.
W konsekwencji Sad Rejonowy uznal, ze dotychczasowy sposob zarzadu nieruchomo$cia jest najbardziej efektywny
i wskazane jest jego kontynuowanie, co uzasadnia zezwolenie kuratorowi spadku J. M. (1) na dokonanie czynnoSci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, poprzez zawarcie umowy najmu ww. lokalu mieszkalnego, z ustaleniem
czynszu najmu w wysoko$ci 3 % wartosci odtworzeniowej lokalu. Réwnoczesnie stwierdzil, iz okres trwania takiej
umowy nie moze by¢ zbyt dlugi, bowiem czynno$ci kuratora spadku maja na celu ochrone spadku jako caloéci, do
czasu objecia spadku przez ustalonych spadkobiercow. Shuzy¢ maja zatem interesom spadkobiercéw, ktoérzy nie sg
jeszcze okresleni co do tozsamodci, nie za$ partykularnym interesom swoim lub oséb trzecich. W rezultacie zezwolil
na zawarcie umowy najmu na okres trzech lat i oddalil wniosek w pozostalym zakresie.



Sad I instancji za nietrafny uznal zarzut G. M. K., iz przedmiotowy lokal pozostaje w jej samoistnym posiadaniu i
powinny by¢ do niego stosowane zasady dotyczace lokali komunalnych, bowiem nie zostalo to wykazane w Zaden
sposéb. W dziale II ksiegi wieczystej nr (...), jako wspdtwlasciciele nieruchomos$ci wpisani s3gG. M. K. oraz R. R.po
1/2 cze$ci. Nie mozna zatem wnioskowaé o podziale budynku do uzywania w taki sposéb, ze lokal nr (...) pozostaje w
samoistnym posiadaniu G. M. K.. Sad Rejonowy podkresdlil, iz na posiedzeniu z dnia 9 sierpnia 2010 r. wyrazita ona
zgode na zawarcie umowy najmu spornego lokalu i przez okres przeszlo trzech lat nie wnosila w tym zakresie zadnych
zastrzezen. Nie bylo z jej strony takze sprzeciwdéw w zakresie osoby bedacej najemca i wysoko$ci pobieranego czynszu.

W apelacji od calo$ci powyzszego postanowienia, btednie nazwanej ,,zazaleniem”, G. M. K.zarzucila naruszenie art. 233
§ 1 k.p.c., poprzez brak wszechstronnego zebrania oraz rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego, co
mialo wplyw na wynik sprawy, w tym w szczegblno$ci poprzez pominiecie przy ustalaniu stanu faktycznego ukonczenia
przez najemce generalnego remontu przedmiotowego lokalu mieszkalnego, ktory byl podstawa wyrazenia przez nia
zgody na jego wynajem, przy stawce odtworzeniowej 11,67 zt/m2, co skutkowalo bezzasadnym przyjeciem, ze pomimo
ukoniczonego remontu, J. M. (2) uprawniony jest w dalszym ciggu do kontynuowania najmu, przy przyjeciu stawki
odtworzeniowej lokalu.

Apeluj#ca w uzasadnieniu wskaza#a w szczegolno#ci, #e od pocz#tku post#powania sta#a
na stanowisku, #e ww. lokal pozostaje w jej samoistnym posiadaniu i nie wyra#a#a zgody
na kontynuowanie wcze#niej zawartej umowy najmu. Podkre#li#a, #e jej wcze#niejsza

zgoda na najem przedmiotowego lokalu w oparciu o stawk# 1,.67 z#/m? na okres 3 lat
wi#za#a si# z wykonaniem przez najemc# J. M. (2) generalnego remontu mieszkalnego.

Po przeprowadzeniu analizy wolnorynkowych stawek czynszu najmu lokali o podobnym
metra#u i lokali ustali#a wowczas, #e #rednia stawka czynszu najmu wynosi#a wowczas
39,44 z#/ m2, przy co odnosi#a si# do lokali o przynajmniej #rednim standardzie, gotowych
do zamieszkania bez konieczno#ci przeprowadzania prac remontowych. Stwierdzi#a, #e w
ustalonym okresie najmu, zwroci#yby si# koszty przeprowadzenia remontu, ktore J. M. (2)
oceni# wst#pnie na kwot# 25.000 z#. Apeluj#ca doda#a, #e skoro S#d | instancji stwierdzi#,
#e nieuzasadniony jest zarzut, i# lokal pozostaje w jej samoistnym posiadaniu, to nie powinny
mie# stosowane zasady inne, ni# wolnorynkowe. S#d Rejonowy wyra#aj#c zgod# na stawki
poni#ej stawek wolnorynkowych, nie uwzgl#dni# faktu, #e wyra#ona przez ni# w 2010 roku
zgoda na zawarcie umowy najmu na czas okre#lony, przy zastosowaniu stawki odtworzeniowe;j
lokalu, by#a uwarunkowana zobowi#zaniem si# najemcy do wykonania generalnego remontu
lokalu mieszkalnego, co mia#o wyréwna# ro#nic# pomi#dzy stawk# ustalon#, a stawk#
wolnorynkow#. Obecnie lokal ma by# wynaj#ty na wolnym rynku, jednak#e bez zastosowania
stawek wolnorynkowych, za# przyj#cie stawki czynszu najmu w wysoko#ci 3 % warto#ci
odtworzeniowej lokalu jest niekorzystne i spowoduje uszczuplenie nale#nego jej dochodu z
nieruchomo#ci. Nadto S#d nie oznaczy# terminu pocz#tkowego okresu najmu.

Majac na uwadze powyzsze, G. M. K. wnioskowala o zmiane zaskarzonego postanowienia, ewentualnie uchylenie go
w caloéci i przekazanie sprawy do Sadu I instancji do ponownego rozpatrzenia.
Kurator spadku J. M. (1) domagala sie oddalenia apelacji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje :

Apelacja byla zasadna i skutkowala uchyleniem zaskarzonego postanowienia i przekazaniem sprawy Sadowi
Rejonowemu do ponownego rozpoznania, z powodu nierozpoznania przez ten Sad istoty sprawy w rozumieniu art. 386
§ 4k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. Zgodnie z prezentowanymi w judykaturze pogladami, pojecie ,,istoty sprawy” zawarte
w cytowanej normie prawnej, dotyczy jej aspektu materialnego i zachodzi wowczas, gdy zaskarzone rozstrzygniecie,



nie odnosi sie do tego, co bylo przedmiotem sporu, albowiem nie zostala zbadana materialna podstawa wniosku i
skierowane do niego zarzuty merytoryczne (tak SN w wyroku z dnia 12.09.2002 r., IV CKN 1298/00, Lex nr 80271).

Na wstepnie podkresli¢ nalezy, ze skoro J. M. (2) jest synem J. M. (1), to Sad Rejonowy rozpoznajac jej wniosek
o zezwolenie na przedluzenie umowy najmu przedmiotowego lokalu i to na czas nieokreSlony, ze stawka czynszu
na poziomie 3 % wartoéci odtworzeniowej lokalu, a wiec minimalnej, winien ze szczegdlna ostroznoScia zbadaé, czy
istotnie wnioskowane czynno$ci sa niezbedne dla zapewnienia prawidtowej gospodarki majatkiem spadkowym i czy
sa w interesie nieznanych spadkobiercow R. R., czy tez w interesie jej syna. Tymczasem Sad I instancji nie poczynit
w tej kwestii zadnych konkretnych ustalen, a powinien, nawet mimo braku inicjatywy dowodowej wnioskodawcy i
kuratora spadku, bo przeciez czuwa na calo$cia spadku, az do czasu objecia spadku przez spadkobiercow.

Whbrew intencjom wnioskodawczyni, Sad I instancji winien kierowaé sie nie jej interesem i ewentualnym
uszczupleniem jej dochodow z nieruchomogci, ale potencjalnych spadkobiercow R. R.. Choé bez watpienia czynno$ci
podejmowane w interesie spadkobiercow jednego ze wspodtwlascicieli nieruchomosci, wplywaja takze na sytuacje
drugiego ze wspoélwlascicieli — G. M. K.. Wnioskodawczyni nieskutecznie negowala w apelacji, przyjecie przez Sad I
instancji, iz nie udowodnila, ze przedmiotowy lokal pozostaje w jej samoistnym posiadaniu, a tym samym powinny
by¢ do niego stosowane zasady dotyczace lokali komunalnych, bowiem ustalenie to jest prawidlowe. Zgodzié¢ sie
nalezy z Sagdem Rejonowym, Ze nie zostaly przedlozone zadne dowody, ktdre potwierdzityby powyzsze okolicznosci, a
apelujaca poza goloslownym twierdzeniem, w uzasadnieniu apelacji nawet z tym nie polemizowata. Wnioskodawczyni
zarzucajac naruszenie art. 233 § 1k.p.c., poprzez brak wszechstronnego zebrania oraz rozwazenia zebranego materiatu
dowodowego, w istocie przyznala sie do swojej bezczynnoSci w sprawie. Przywolywana przez nig stawka czynszu
39.44 z/m‘?
tylko udowodniona, ale nawet nie uprawdopodobniona. Sad I instancji wydajac zaskarzone postanowienie, nie ustalil,

, za jaka rzekomo mozna bylo wynajaé¢ przedmiotowy lokal w 2010 r., nie zostala w zaden sposdb nie

czy istotnie mozliwe jest obecnie wynajecie przedmiotowego lokalu wg stawek wolnorynkowych, czyli powyzej 3 %
warto$ci odtworzeniowej — jak to twierdzila wnioskodawczyni, choé tego nie wykazala, czy tez nie jest to mozliwe
— jak twierdzila kurator spadku, czego rowniez w zaden spos6b nie udowodnila. Nie jest tez wiadomo, czy remont
przedmiotowego lokalu, jakiego dokonal J. M. (2) zostal rozliczony — jak twierdzila G. M. K., czy tez jak uwazala
kurator spadku — najemca nie ,,odmieszkal” jeszcze réznicy pomiedzy czynszem wolnorynkowym, a czynszem najmu
w wysokosci 3 % wartoSci odtworzeniowej, jaki uiszczal na podstawie umowy najmu z dnia 20 listopada 2010 r. przez
okres 3 lat.

Z tych tez wzgledow, zaskarzone postanowienie nie poddaje sie kontroli instancyjnej, bowiem nie mozna
jednoznacznie stwierdzic¢, czy obecnie stawka czynszu w wysokoéci 3 % wartoSci odtworzeniowej jest zanizona i bedzie
skutkowala uszczupleniem majatku spadkowego, a tym samym, czy wnioskowana przez kuratora spadku czynno$c¢
zmierza do zapewnienia prawidlowej gospodarki tym majatkiem, czy tez doprowadzi do pogorszenia stanu tego
majatku.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy orzekl jak w tenorze postanowienia, na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. w
zw. z art. 13 § 2 k.p.c.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy, Sad I instancji majac na uwadze powyzsze rozwazania, winien przeprowadzi¢
stosowne postepowanie dowodowe badz na wnioski, jakie zostang zgloszone przez wnioskodawce i kuratora spadku,
badz z urzedu, ktére pozwola prawidlowo oceni¢ zasadno$é wniosku. W razie uwzglednienia wniosku calosci lub w
czesci, oznaczy termin poczatkowego okresu najmu, co nie zostalo dokonane w zaskarzonym postanowieniu.

Ref. SSR S. Maj - Michaldo



