Sygn. akt ITI Ca 83/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 kwietnia 2014 r.

Sad Okregowy w Nowym Saczu, Wydzial III Cywilny Odwolawczy w skladzie

nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Zofia Klisiewicz
SSO Agnieszka Skrzekut (sprawozdawca)
SSO Tomasz Bialka
Protokolant: staz. Kinga Burny

po rozpoznaniu w dniu 2 kwietnia 2014r. w Nowym Saczu
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Zrzeszenia (...) w N.

przeciwko K. B.i H. B.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Nowym Saczu

z dnia 28 listopada 2013 r., sygn. akt I C 1436/12

1. zmienia zaskarzony wyrok w pkt II w ten sposoéb, ze kwoty po 2417,00 zl ( dwa tysiqce czterysta
siedemnascie ) zastepuje kwotami po 1217,00 zl (jeden tysiqc dwiescie siedemnascie ) ,

2. w pozostalej czesci apelacje oddala,

3. zasqdza od powoda na rzecz pozwanych kwoty po 150 zl na rzecz kazdego z nich tytultem
czesciowego zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego, a w pozostalym zakresie koszty miedzy
stronami wzajemnie znosi.

Sygn. akt III Ca 83/14

UZASADNIENIE

Strona powodowa Zrzeszenie (...) w N. w pozwach wniesionych w dniu 14 wrzeénia 2012 r. przeciwko pozwanej H.
B.iK. B. domagata sie zaplaty kwot po 15 879,19 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia



zaplaty oraz zasgdzenia na rzecz strony powodowej kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wg norm przepisanych. Sprawy przeciwko obu pozwanym zostaly polaczone do wspo6lnego rozpoznania.

Wyrokiem z dnia 28 listopada 2013 r. Sad Rejonowy w Nowym Sgczu powodztwo to oddalil (pkt I) oraz zasadzil od
strony powodowej na rzecz pozwanych kwoty po 2 417 zl tytulem kosztéw procesu (pkt II).

Sad Rejonowy ustalil m.in., ze pozwani H. B.i K. B.sa wspolwlascicielami nieruchomo$ci objetych KW nr (...)oraz Kw
(...)stanowigcych dz. ew. nr (...)(...)poloznych w N.przy ul. (...), zabudowanych budynkiem (...)i (...).

W dniu 12 wrzeénia 2003 r. zawarta zostala przez strone powodowa Zrzeszenie (...)w N.ze wspotwlascicielami tj. Z. C.,
E.C.,J.K.iA. K.(reprezentowanych przez pelnomocnika T. K.), Z. M., P. P.,, H. P., M. W_, F. F.i A. A.(reprezentowanych
przez kuratora H. P.), B. W.umowa o zarzad nieruchomosci polozonych w N.przy ul. (...)i (...)na czas nieokresSlony.
Zgodnie z tre$ciag umowy strona powodowa przyjela na siebie obowigzki zarzadcy nieruchomosci potozonych w N.przy
ul. (...)i (...), a wynagrodzenie z tytulu zarzadu strony ustalily na kwote 1 800 zl miesiecznie za obie nieruchomoSci.
Umowa do tej pory nie zostala wypowiedziana.

Kurator nieznanych z miejsca pobytu wspotwlascicieli F. F.i A. A. nie legitymowal sie zgoda Sadu na zawarcie takiej
umowy. Pozwani nie byli strong umowy z dnia 12 wrze$nia 2003 r. bowiem udzialy w przedmiotowej nieruchomoéci
nabyli péZniej (w 2007 1.). Strona powodowa wykonywala czynno$ci zarzadu, pozwani zarzadu tego nie kwestionowali
do wrze$nia 2009 r. Umow3 z dnia 24 lipca 2008 r. wspétwlasciciele zawarli umowe podzialu ad usum nieruchomosci
wspolnej. W § 7 tej umowy postanowiono, iz przedmiotowa nieruchomos¢ bedzie zarzadzana przez Zrzeszenie (...)lub
firme posiadajaca uprawnienia Zarzadcy (...).

Strona powodowa wzywala pozwanych do zaplaty naleznosci z tytulu wynagrodzenia za sprawowanie zarzadu
przedmiotowych nieruchomosci wskazujac, iz koszty zarzadzania naliczane zaré6wno przed zawarciem umowy z dnia
12 wrzeénia 2003 r. jak i w latach nastepnych w kwocie wymienionej w umowie, nie zostaly zmienione zatem
obowigzuja nadal a umocowanie kuratora bylo prawidlowe. Pozwani konsekwentnie stali na stanowisku, iz zadanie
strony powodowej w zakresie zadania wynagrodzenia z tytulu zarzadu jest bezpodstawne wobec niewazno$ci umowy
z dnia 12 wrze$nia 2003 r. Jednocze$nie pozwani w pismach zwracali sie do strony powodowej o natychmiastowe
zaprzestanie czynno$ci zwigzanych z zarzadem przedmiotowej nieruchomosci. Pozwani podnosili, iz kurator dla
nieznanych z miejsca pobytu F. F.i A. A, ktory byl takze strong umowy jako jeden ze wspotwlascicieli nieruchomosci
nie uzyskal zgody sadu opiekunczego na dokonanie przedmiotowej czynnosci. Zgoda ta byla wymagana, jako ze
dokonana przez kuratora czynno$¢ tj. powierzenie zarzadu nad nieruchomogcia stanowigca przedmiot wspotwlasnosci
osobie trzeciej przekraczala zwykly zarzad powierzonym majatkiem, wobec czego umowa jest niewazna. Pozwani od
wrzeénia 2009 r. nie reguluja na rzecz strony powodowej zadnych nalezno$ci.

W takim stanie faktycznym Sad powddztwo uznat za bezzasadne. W ocenie Sagdu umowa z dnia 12 wrzesnia 2003
r. byla niewazna i strona powodowa nie moze w oparciu o nig wysuwaé skutecznie zadnych roszczen. Wskazal
Sad, ze przedmiotowa umowa, ktéra to sprowadzala sie do powierzenia zarzadu osobie trzeciej stanowila czynno$é
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu i jako taka zgodnie z art. 199 ke wymagala zgody wszystkich wspotwlascicieli.
Kurator ustanowiony dla nieznanych z miejsca pobytu F. F.i A. A. celem skutecznego zawarcia tej umowy powinien
legitymowac sie zgoda Sadu (art. 156 w zw. z art. 178 § 2 kro). Poniewaz takiej zgody nie posiadal, umowa nie moze
wywola¢ zadnych skutkéw prawnych.

Zdaniem Sadu strona powodowa nie moze tym bardziej dochodzié naleznoSci na podstawie umowy quoad usum, ktéra
to zawarta zostala wylacznie miedzy wspdlwlascicielami i ktérej nie byla strona. Ponadto umowa ta obarczona jest
taka sama wadliwo$cia jak umowa o zarzad.

O kosztach orzekl Sad na podstawie art. 98 kpc. Zasadzil Sad od strony powodowej na rzecz pozwanych poniesione
przez nich koszty procesu w kwotach po 2 417 zl tytulem wynagrodzenia pelnomocnika oraz kosztow oplaty skarbowej



od pelnomocnictwa w kwotach po 17 zlotych przyjmujac, ze po stronie pozwanych zachodzito wspoétuczestnictwo
formalne.

Wyrok ten w pkt I tj. co do kwot po 2 280 zl od kazdego z pozwanych oraz w pkt IT w catoSci zaskarzyl apelacja powdd.
Zarzucik:

- blad w ustaleniach faktycznych przez przyjecie, ze umowa z dnia 12 wrze$nia 2003 r. byla umowa o zarzad
nieruchomosci a zarzadcg ustanowiono Zrzeszenie (...), nieustalenie ewentualnej daty wypowiedzenia umowy przez
pozwanych,

- naruszenie art. 65 § 11 § 2 ke przez przyjecie, ze umowa z dnia 12 wrzesnia 2003 r. byta umowa powierzenia zarzadu
powodowi, bez analizy tredci tej umowy, a w szczego6lnoséci jej § 3 i rozwazenia, czy wymienione w tej umowie czynnosci
powoda nie sg jedynie powierzeniem administrowania budynkami w zakresie nie przekraczajacym zwyklego zarzadu.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty powdd wniost o zmiane zaskarzonego wyroku w pkt I przez zasadzenie na jego
rzecz od pozwanych kwot po 2 280 zl wraz z ustawowymi odsetkami za zwloke i oddalenie powbdztwa w pozostalej
czeSci oraz w pkt II przez zasadzenie od pozwanych na jego rzecz polowy oplat od wynagrodzenia bieglej w kwocie
po 250 zt od kazdego z pozwanych. Wnibsl nadto o zasadzenie na jego rzecz od pozwanych kosztéw zastepstwa
procesowego.

W uzasadnieniu apelacji podnidsl, iz domaga sie zaplaty za miesiace od stycznia 2010 r. do konica czerwea 2010 r. W
jego ocenie przy ustalaniu wysokoS$ci kosztow procesu nalezalo uwzglednié regulacje ugodowa dotyczaca tej kwestii a
w konsekwencji znie$¢ koszty zastepstwa procesowego miedzy stronami.

Na rozprawie apelacyjnej pozwani, wnoszac o oddalenie apelacji, podnie§li dodatkowo zarzut przedawnienia
roszczenia, opierajac sie na tresci art. 751 ke.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie zasadna jedynie w zakresie, w jakim odnosita sie do rozstrzygniecia o kosztach procesu.

Jak wynika z akt sprawy warto$é przedmiotu zaskarzenia wzgledem kazdego z pozwanych opiewala poczatkowo na
kwote 15 879, 19 zl. Strony na rozprawie w dniu 20 listopada 2013 r. zawarly jednak ugode i o§wiadczyly, ze znosza
wzajemnie koszty procesu od ugodzonej czeéci. Ugoda ta sprowadzala sie natomiast do zobowigzania pozwanych do
zaplaty kwot po 6 448 z}. Do takiej kwoty pozwani w istocie ulegli Zadaniu. Koszty procesu nalezalo zatem liczyé¢
od réznicy kwot — 15 879, 19 zl i 6 448 zl, tj. od kwoty 9 431, 19 zl. Przyjmujac jak Sad Rejonowy, ze podstawe
rozstrzygniecia o kosztach stanowi zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu wyrazona w art. 98 § 1 kpc oraz
majac na wzgledzie, ze powodztwo, poza zakresem objetym ugoda zostalo w caloéci oddalone, kosztami jakie poniesli
pozwani obciazy¢ nalezalo powoda.

Koszty te, jak wskazatl Sad Rejonowy, obejmowaly koszty zastepstwa procesowego. Przyjmujac, zgodnie z powyzszym,
ze podstawe ich obliczenia stanowi kwota 9 431, 19 zl stwierdzi¢ nalezy, ze zastosowanie znajduje tu § 6 pkt 4
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (Dz. U. z 2002 1., nr 163, poz. 1349), ktéry przy wskazanej wartoSci przedmiotu sporu jako stawke minimalng
wynagrodzenia pelnomocnika przewiduje kwote 1 200 zl. Stwierdzenia wymaga, ze brak jest podstaw aby tak obliczona
stawke minimalng pelnomocnika podwyzszy¢. Nie uzasadnia tego ani zawilo$¢ niniejszej sprawy ani naklad pracy
pelnomocnika. Doliczajac do tej kwoty koszty oplaty od udzielonego pelnomocnictwa w wysokosci 17 zt przewidzianej
w ustawie o oplacie skarbowej z dnia 16 listopada 2006 r. (Dz. U. z 2006 r. Nt 225, poz. 1635 j.t.), orzeczono jak w
sentencji.

W pozostalym zakresie apelacja nie zasluguje na uwzglednienie. (...)



(...)C.)
(...

Wyrok Sadu Rejonowego poza powyzszym, jest prawidlowy. Nie zachodza uchybienia, ktére Sad Okregowy bierze pod
uwage z urzedu, a ktérych skutkiem bylaby niewazno$é postepowania — art. 378 § 1 kpc.

Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego i przyjmuje je za wlasne. Zarzut dokonania tych
ustalen w sposob bledny sprowadzal sie do kwestionowania, aby umowa z dnia 12 wrze$nia 2003 r. byla umowa o
zarzad. Ocena w tym zakresie dotyczy natomiast nie tyle ustalonych przez Sad Rejonowy faktéw co ich kwalifikacji
prawnej. Takze jednak w zakresie dokonanej przez Sad Rejonowy subsumcji nie mozna dopatrzyé¢ sie zadnych
nieprawidlowosci.

Zasadnie Sad Rejonowy uznal, ze umowa z dnia 12 wrze$nia 2003 r. przekraczala zakres czynnosci zwyklego zarzadu
ijako taka dla swej waznoSci powinna by¢ obwarowana wymogami przewidzianymi w art. 199 ke.

Zwazenia w tym miejscu wymaga, Ze istota tej umowy bylo przekazanie zarzadu rzecza wspolna osobie trzeciej. Taki
za$ jej charakter przekraczal juz zwykly zarzad rzecza. Stanowisko to znajduje swe oparcie w literaturze przedmiotu
jak i w judykaturze. Wskazuje sie, ze ustalenie sposobu wykonania zarzadu wymaga zgodnego o$wiadczenia woli
wszystkich wspolwlasceicieli. Bez tego brak w ogdle wlasciwej umowy (tak Edward Gniewek w komentarzu do art.
199 ke, System Publikacji Lex). Poza zakresem zwyklego zarzadu pozostaja wszystkie czynnoS$ci przekraczajace go,
ale bedace poza tym czynno$ciami zarzadu. Nie zawsze czynnoS$ci przekraczajace zwykly zarzad sa czynnoéciami
rozporzadzajacymi lub zobowiazujacymi, nie zachodzi tu tozsamos¢, jednakze kazde rozporzadzenie rzecza wspolna
jest czynnoscia przekraczajaca zarzad (tak w Komentarzu do kodeksu postepowania cywilnego, pod red. Stanistawa
Rudnickiego, wyd. Lexis Nexis, W-wa 2006 r., str. 266).

Rozporzadzenie rzecza wsp6lng wymaga zatem szerokiej interpretacji. Objecie tym pojeciem takze czynno$ci
sprowadzajacej sie do powierzenia zarzadu osobie trzeciej nie moze nasuwac zastrzezen, gdy wzia¢ pod uwage, jakie
to moze wywola¢ konsekwencje wzgledem wspdlwlascicieli. Przyjmuje sie bowiem, ze umowa o powierzeniu zarzadu
wyznaczonemu zarzadcy wylacza uprawnienia wspétwlascicieli do sprawowania zarzadu wedlug zasad ustawowych
(tak w komentarzach cytowanych powyzej).

Za chybiony ocenic trzeba jednoczeénie zarzut naruszenia art. 65 § 11 § 2 ke poprzez brak analizy treSci umowy,
ktoéra to w ocenie apelujacego wskazuje, ze jej celem nie bylo powierzenie zarzadu, a jedynie poszczegolnych czynnosci
administracyjnych.

Stanowisko to pozostaje w sprzecznosci juz z sama trescia pozwu, w ktérej to apelujgcy wprost kilkakrotnie wskazywatl,
ze swych roszczen dochodzi z tytutu objecia budynkéw w zarzad.

Zwazenia nadto w tym miejscu wymaga, Ze o tym, czy rzecz wspolna objeta zostala zarzadem, nie przesadza to,
jaki zakres czynnoSci zostal powierzony do wykonywania. Zarzad majatkiem wspélnym to caloksztalt czynnosci
faktycznych i prawnych, ktére dotycza tego majatku bezposrednio lub posrednio poprzez osiagniety skutek
gospodarczy (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 25 marca 1994 r., sygn. III CZP 182/93). Czynno$ci zarzadu dzielg
sie zatem na czynno$ci prawne, faktyczne oraz polegajace na zalatwianiu spraw urzedowych (tak w Komentarzu
do kodeksu postepowania cywilnego, pod red. Stanistawa Rudnickiego, wyd. Lexis Nexis, W-wa 2006 r., str. 255).
Co wiecej przyjmuje sie wrecz, ze zarzadca co do zasady jest uprawniony (i zobowigzany), by dokonywac czynnos$ci
zwyklego zarzadu. Do takich nalezy za$ m.in. pobieranie czynszu, ktéra to czynno$¢ objeta zostala zakresem czynnos$ci
apelujacego w ramach umowy z dnia 12 wrzesnia 2003 r. W odniesieniu do tej czynnoSci Sad Najwyzszy przesadzil

przy tym w uchwale z dnia 14 czerwca 1965 r., sygn. III Co 20/65, Ze stanowi ona czynno$c¢ zarzadu rzecza wspélna,
a nie jedynie zwykla czynno$¢ administracyjng, jak podnosi apelujacy. Podobnie ocenié¢ nalezy pozostale czynnosci
wymienione przez apelujacego, a upatrywane przez niego blednie jedynie jako ,,administrowanie budynkiem”, bez
cech zarzadu. CzynnoSci w zakresie administrowania nieruchomogcia takze zresztg moga wchodzi¢ w zakres zarzadu



rzecza wspoélng (tak w Komentarzu do kodeksu postepowania cywilnego, pod red. Stanistawa Rudnickiego, wyd. Lexis
Nexis, W-wa 2006 r., str. 257).

Nie ma z kolei przeszkdéd aby zarzadcy powierzy¢ takze dokonywanie niektorych lub wszelkich czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.

Majac na wzgledzie, wszystko powyzsze za bezprzedmiotowe oceni¢ nalezy zarzuty, w ktoérych apelujacy podnosit
potrzebe rozwazenia czy przedmiotowa umowa zostala wypowiedziana. Umowa ta wymagala zgody wszystkich
wspotwlascicieli. Jak prawidlowo wskazal Sad Rejonowy kurator ustanowiony dla nieznanych z miejsca pobytuF. F.i
A. A.celem skutecznego zawarcia tej umowy powinien legitymowac sie zgoda Sadu (art. 156 w zw. z art. 178 § 2 kro.).
Niespornym natomiast pozostaje, ze taka nie dysponowal.

Nie mozna wreszcie podzieli¢ stanowiska apelujacego, ze pozwani mogli wystapié do sadu celem uznania
przedmiotowej umowy za niewazna w trybie art. 189 kpc. W sprawie o zaplate , wazno$¢ umowy moze by¢ w ustalana
w charakterze przestanki rozstrzygniecia. Zwazenia wymaga, ze powodztwo oparte na tym przepisie ma charakter
subsydiarny. Jezeli istnieje mozliwo$¢ ustalenia istnienia stosunku na innej drodze to powddztwo to jest bezzasadne,
z uwagi na brak interesu prawnego.

Z tych przyczyn orzeczono jak w pkt 2 sentencji na zasadzie art. 385 kpc.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 100 kpc. Sad Okregowy miat tu na wzgledzie, ze
warto$¢ przedmiotu zaskarzenia opiewala na kwote 2 280 zl wzgledem kazdego z pozwanych, przy czym apelacja co
do kwoty 1 200 zt zostala uwzgledniona. Koszty, jakie poniesli w postepowaniu apelacyjnym pozwani sprowadzaly sie
do kosztow zastepstwa procesowego oraz oplaty od apelacji. Zgodnie § 6 pkt 3 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z
2002 r., nr 163, poz. 1349) opiewaly one na kwote po 300 zl wzgledem kazdego z pozwanych. Kierujac sie przyjeta
zasada stosunkowego rozdzielenia kosztéw, ktéra nie musi sprowadzac sie do SciSle arytmetycznego rozliczenia,
zasgdzono ostatecznie na rzecz pozwanych kwoty po 150 zl.

Ref. (...)

Wyk. (...)



