Sygn. akt IV CK 343/05

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 stycznia 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Tadeusz Zyznowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Mirostaw Baczyk
SSN Barbara Myszka

Protokolant Izabela Czapowska

w sprawie z powodztwa Franciszka C.

przeciwko Annie J. i Bozenie N. wspdlnikom spotki cywilnej F. K. w B.
0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 19 stycznia 2006 r.,

kasacji powoda

od wyroku Sgdu Okregowego w B.

z dnia 24 listopada 2004 r.,

oddala kasacje.



Uzasadnienie

Sad Rejonowy uwzglednit powddztwo do wysokosci 80,50 zt z ustawowymi
odsetkami i oddalit powddztwo w pozostatym zakresie obejmujgcym zgtaszane
przez powoda Franciszka C. wobec pozwanych Anny J. i Bozeny N. - Spétka
Cywilna Firma ,K.” naleznosci w tgcznej wysokosci 22.382,84 zt z ustawowymi
odsetkami. W uzasadnieniu tego rozstrzygniecia przytoczyt, ze powdd dnia 18
grudnia 1996 r. podpisat z pozwanymi umowe zarzgdu nieruchomoscia, ktorej byt
wspotwiascicielem. W umowie tej powdd upowaznit pozwane do prowadzenia
administracji posesji potozonej w B. przy ul. R. [a] i do jego reprezentowania
przez sgdami powszechnymi oraz wszelkimi innymi organami panstwowymi za
ustalonym, na 15% czystego dochodu miesiecznie, wynagrodzeniem. Pozwane
przyjmowaty czynsz od lokatoréw, przeprowadzity remont dachu i naprawe: stopnia
schodéw, bramy, domofonu oraz ocieplanie Sciany szczytowej. Zlecity takze
wykonanie prac kanalizacyjnych i zamontowanie kratki wentylacyjnej. Usunety
meble z mieszkania nr [b] opuszczonego przez lokatorke, ktéra wyprowadzajgc sie
nie zabrata wszystkich rzeczy, a w dwa dni pdézniej zmarta. Na wniosek
zainteresowanych lokatoréw usunety konar drzewa rosngcego na podwérku pod
oknami domu. Pozwane zawarty z Powszechnym Zakfadem Ubezpieczen S.A.
umowe ubezpieczenia odpowiedzialnosci za szkody wyrzgdzone w zwigzku z
obstugg i zarzgdzaniem nieruchomoscig za odpfatnoscig w wysokosci 80,50 zt,

ktorg pobraty z czynszu ptaconego do ich rgk przez lokatorow.

Po analizie poszczegdlnych roszczen wysunietych przez powoda wobec

pozwanych Sad orzekajacy stwierdzit, co nastepuje:

1. Bezzasadne jest zgdanie zasgdzenia kwoty 7.323,05 zt i zarzuty powoda
zwigzane z realizacjg umowy O najem mieszkania nr [c] zajmowanego przez
lokatora Marka G., ktory ptacit czynsz regulowany i nie wyrazat zgody na zmiane
czynszu na wolny. Powdd w osobiscie sporzadzonym pismie z dnia 28 grudnia
1998 r. wypowiedziat temu lokatorowi czynsz z dniem 30 grudnia 1998 r. Tres¢
zawarte] przez strone umowy nie upowazniata pozwanego do wystgpienia

w imieniu powoda z pozwem i reprezentowania go w postepowaniu sgdowym.



Z odwotaniem sie do stanowiska Sgdu Najwyzszego wyrazonego w uchwale z dnia
23 maja 2003r., Il CZP 26/03 (OSNC 2004, nr 3, poz. 36) Sad orzekajacy
stwierdzit, ze z konstytucyjnej zasady réwnoséci wszelkich form wlasnosci wynika
brak uprawnienia zarzadcy do wystgpienia na droge sgdowg i w przedmiotowe;j
sprawie z powodztwem o ustalenie wysokosci czynszu, tresci stosunku najmu,
ewentualnie o zaptate. Takie zgdanie mogt zgtosi¢c wiasciciel, czego powdd nie

uczynit.

2. Zadana od pozwanych kwota 8.742,92 zt dotyczy lokalu nr 2, ktdrego
najem wygast w nastepstwie opuszczenia lokalu przez najemce Ewe D. i zwrot
kluczy pozwanym bez dokonania remontu tego lokalu. Pozwane nie miaty zadnego
wptywu na takie postepowanie lokatoréw, ktorzy odmawiali zaptaty czynszu od
chwili opuszczenia lokalu, a powdd Franciszek C. w pismach kierowanych do
pozwanych utrzymywat, ze umowa najmu z dotychczasowym lokatorem jest wazna
oraz skuteczna i nie wyrazat zgody na udostepnienie tego lokalu proponowanemu
przez pozwane nowemu najemcy w osobie K.. Przedtuzyto to okres pustostanu.
Powdd nie wystgpit przeciwko E. D. o dopetnienie obowigzku remontu lub zaptate.
Kierujac zgdanie zapfaty przeciwko pozwanym zmierza do przerzucenia ciezaru
finansowego na pozwane, pomimo iz powdd wiedziat o oprdznieniu lokalu

I wyprowadzeniu sie lokatorow.

3. Zadana kwota 2.822,01 zt jest wynikiem rozbieznosci wyktadni zawarte;
umowy w odniesieniu do jej fragmentu stwierdzajgcego, ze pozwane otrzymuijg
.- Wynagrodzenie w kwocie 15% czystego dochodu miesiecznie” z czego powdd
wywodzi, iz jest to czynsz minus podatek od nieruchomosci i ubezpieczenie od
ognia. Pozwane zas z powofaniem sie na czynione wydatki i nakfady oraz
dotychczasowg praktyke dowodzity, ze inne rozumienie w tym zakresie zawartej
umowy czynitoby ich czynno$ci — podejmowane w wykonaniu umowy -

nieoptacalnymi, co potwierdzit sgd orzekajgcy z powotaniem sie na art. 65 k.c.

4. Zgdana kwota 3.252,86 zt obejmuje wydatki pozwanych zakwestionowane
przez powoda jako przekraczajgce — jego zdaniem zakres umocowania.
Sad orzekajgcy — po ustaleniu, ze dotyczyty one prac kanalizacyjnych, remontu

dachu, schodéw i bramy oraz wywozu mebli z lokalu nr [b] pozostawionych przez



lokatorke dokonat analizy pojecia zarzadu i administrowania. Wskazat, ze
obcigzajgce powoda — jako wspotwiasciciela — obowigzki przewidziane w art. 200
k.c. wykonywata firma ,K.” prowadzona  przez pozwane. Zdaniem Sagdu
Rejonowego skoro umowa stron nie zawierata sprecyzowananego zakresu
czynnosci powierzonych pozwanym a w praktyce prawa i obowigzki zarzgdcy
mieszczg sie zazwyczaj w ramach czynnosci wchodzgcych w zakres zwyktego
zarzadu, zadanie zaptaty tej kwoty nie zastuguje na uwzglednienie. Nadto Sad
wskazat, iz powdd zakres czynnosci administrowania wyznaczat juz po dokonaniu
czynnosci przez pozwanych (rachunek za przeprowadzony remont dachu

opatrzony jest datg 30 lipca 1999 r.).

5. Nie podzielit Sgd Rejonowy stanowiska powoda kwestionujgcego zaréwno
celowos¢ obciecia konaru drzewa znajdujgcego sie na posesji przed oknami
lokatorow, jak i wysokos¢ kosztéw tej ustugi okreslonych na kwote 242 zt. Zdaniem
Sadu, powod nie udowodnit swoich twierdzen tak co do zbednosci usuniecia

konaru, jak i kosztow z tym zwigzanych.

Zasagdzona na rzecz powoda kwota 80,50 zt stanowi koszty ubezpieczenia, ktore
powinna ponies¢ firma ,K.” zawierajgca umowe ubezpieczenia odpowiedzialnosci
cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku 2z obstugg izarzgdzaniem
nieruchomoscig. Ubezpieczenie zwigzane bylo z dziatalnoscig pozwanych i ich

obcigza ten wydatek.

Zaskarzonym wyrokiem Sgd Okregowy oddalit apelacje powoda Franciszka
C., i poza wskazaniem, ze powotana przez Sad Rejonowy uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 23 maja 2003 r., Il CZP 26/03/ (OSNC 2004, nr 3, poz. 36)
odnosi sie do zarzgdcy nieruchomosci nalezgcej do zasobu gminnego - w catosci
aprobowat ustalenia i ich ocene prawng wyrazong w kwestionowanym przez

powoda wyroku. Nadto orzekt o kosztach procesu za instancje odwotawczg.

Kasacje wniést powdd Franciszek C.. Skarzgcy z powotaniem sie na obie
podstawy kasacji przewidziane w art. 393" k.p.c. (wedtug jego numeracii i brzmienia
w chwili wydania zaskarzonego wyroku) zarzucit naruszenie prawa materialnego
przez btedng wyktadnie art. 184 i art. 185 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o

gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741 ze zm.) oraz art. 200—203



k.c. a takze naruszenie przepisow postepowania przez nieuwzglednienie faktow
powszechnie znanych (art. 228 § 1 k.p.c.) oraz polegajgce na bezpodstawnym
odrzuceniu przez Sad wniosku powoda o powotanie biegtego (art. 278 k.p.c.),
majace istotny wplyw na wynik sprawy (art. 393" pkt 2 k.p.c.). Skarzacy wnosit o
uchylenie zaskarzonego wyroku z przekazaniem sprawy do ponownego

rozpoznania.

Sad Najwyzszy - po uwzglednieniu postanowien art. 3 ustawy z dnia
22 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy - kodeks postepowania cywilnego ... (Dz.U.

z 2005 r. Nr 13, poz. 98) zwazyt, co nastepuje.

Wysuniete w kasacji zarzuty i powotane przepisy prawa materialnego
i procesowego majgce wykaza¢ zasadnos¢ obu podstaw kasacji, przewidzianych
w powotanym art. 393" k.p.c. uzasadnia - juz na wstepie — odwotanie sie do
uksztattowanej i jednolitej praktyki dotyczgcej rozpoznania, w pierwszej kolejnosci,
zarzutéw i wywoddw objetych podstawg z art. 393* pkt 2 k.p.c. Kasacja przystuguje
od wyroku wydanego przez sad drugiej instancji. Zaskarzenie kasacjg orzeczenia
tego sgdu nie moze opierac sie na zarzutach dotyczgcych uchybien sgdu pierwsze;j
instancji. Te bowiem podlegajg kontroli instancyjnej. Sad drugiej instancji nie
odniost sie wprost do wnioskowanego przez powoda w postepowaniu
pierwszoinstancyjnym dowodu z opinii biegtego (art. 278 § 1 k.p.c.) i stanowiska
w tym zakresie Sadu Rejonowego wyrazonego w uzasadnieniu wyroku (k — 322
i nast.), ktérego powdd w apelacji nie kwestionowat. W kasacji skarzacy zarzucajgc,
ze pozwane nieprawidtowo pobieraty 15% przychodu z budynku miesiecznie,

dowodzit, ze Sgd bezpodstawnie odrzucit wniosek powoda o powotanie biegtego.

Nadto zarzucit, ze Sad takze bezpodstawnie odstgpit od przestuchania
strony w osobie Bozeny N., co miato istotne znaczenie dla oceny tych okolicznosci.

W my$l zapatrywania Sadu Najwyzszego wyrazonego w wyroku z dnia
8 pazdziernika 1998 r., Il CKN 923/98 (OSNC 1999, nr 3, poz. 60) jezeli sad
drugiej instancji oddala apelacje, akceptujgc zaréwno dokonane przez sad
pierwszej instancji ustalenia faktyczne, jak i przyjeta przez ten sad podstawe
prawng zaskarzonego orzeczenia, to przytoczenie w uzasadnieniu orzeczenia sgdu

drugiej instancji przepisu art. 385 k.p.c. — jako podstawy prawnej rozstrzygniecia



jest wystarczajace (art. 328 § 2 w zw. z art. 391 i 393 k.p.c.). Nadto postepowanie
apelacyjne — chociaz jest postepowaniem odwotawczym i kontrolnym zachowuje
charakter postepowania rozpoznawczego. Oznacza to, ze sad drugiej instancji ma
petng swobode jurysdykcyjng ograniczong jedynie granicami zaskarzenia
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 2000 r., Il CKN 812/98 — OSNC
2000, nr 10, poz. 193). Mozna zatem stwierdziC, ze merytoryczne rozpoznanie
sprawy w toku postepowania apelacyjnego powinno naprawi¢ btedy popetnione
przez sad pierwszej instancji, i w tym znaczeniu jest kontynuacjg postepowania
przeprowadzonego przed sgdem pierwszej instancji, a przedmiotem badania objety
jest catoksztatt sprawy. Przyjmuje sie, iz na rowni z sgdem nizszej instancji, sad
apelacyjny rozpoznaje sprawe w tych samych granicach, w jakich upowazniony byt
ja rozpatrzyC sad pierwszej instancji, bowiem na rowni z tym sgdem zostat on
powotany do rozstrzygania o faktach i o stosowaniu norm prawnych. Istniejg zatem
podstawy do ustosunkowania sie do zarzutu naruszenia art. 278 Kk.p.c.,
odnoszgcego sie do zgdania 3 obejmujgcego kwote 2.882,01 zt. Spor o powyzszg
kwote ogniskuje sie wokét uzytego — jak trafnie wskazat Sgd Rejonowy — w umowie
z dnia 18 grudnia 1996 r. (k. 13) terminu ,czysty dochdéd”. Dokument ten czyni
zbednym rozwazania na tle niegasngcego sporu, czy petnomocnictwo powstaje
w wyniku czynnos$ci jednostronnej, czy tez dwustronnej, bowiem zawiera
skutecznie ztozone os$wiadczenie woli obu stron. W mys$l art. 65 § 2 k.c,
w umowach nalezy przede wszystkim bada¢ zamiar stron i cel umowy, a dopiero
w dalszej kolejnosci ma znaczenie dostowne jej brzmienie. Czynnosci prawne, a w
szczegolnosci umowy, regulujg stosunki miedzy uczestnikami tych czynnosci.
To strony decydujg o powstaniu i tresci powotanego stosunku prawnego,
ustanawiajgc norme nie o0 ogdélnym (abstrakcyjnym i generalnym), lecz
indywidualnym charakterze, stuzgcg realizacji ich intereséw stosownie do ich woli.
Interes publiczny i reguty moralne wyznaczajg jedynie ramy swobody kontraktowej
(art. 58 k.c.).

Niewatpliwym jest, ze art. 65 k.c. pozwala sgdom badac i uwzgledniac takze
pozatekstowe okolicznosci, a wsrdéd nich rokowania poprzedzajgce zawarcie
umowy, cele, jakie strony zamierzaty osiggng¢, sposdb zachowania sie stron

po zawarciu umowy, ich rozumienie tekstu i okolicznosci sporzgdzenia lub odbioru



tekstu pisanego. Powdd nie zarzucat w kasacji naruszenia art. 65 k.c., pominat
stanowisko Sadu orzekajgcego, ktéry wskazat, Zze dla rozstrzygniecia kwestii
podnoszonej przez powoda nie sg niezbedne wiadomosci specjalne i dlatego sad
nie powotuje biegtego. Nie ustosunkowat sie takze skarzgcy do zaniechania
uiszczenia zaliczki i braku przestanek do dopuszczenia przez Sad tego dowodu
z urzedu. Stwierdzona przez skarzgcego w kasacji wadliwosc jest nastepstwem
pominiecia rzeczywistego stanu rzeczy i nie budzgcego watpliwosci zapatrywania,
ze bedacy szczegdlnym dowodem, dowdd z opinii biegtego powinien by¢

przeprowadzony tylko w wypadkach wymagajgcych wiadomosci specjalnych.

Zarzucajgcy naruszenie art. 228 § 1 k.p.c. skarzgcy pomija, ze przedmiotem
powszechnej znajomos$ci mogg by¢ fakty, a nie prawo. Podstawe ustalen

faktycznych w sgdzie drugiej instancji stanowig nastepujgce elementy:
- materiat zebrany w toku postepowania w sgdzie pierwszej instanciji,

- materiat zebrany przez sad drugiej instancji z zachowaniem regut z art. 381
i 368 § 1 pkt 4 k.p.c. ograniczajgcych dopuszczalnos¢ powotania nowych

faktow i dowoddw, uzupetniajgcy materiat zgromadzony w instancji nizszej,

- fakty powszechnie znane (art. 213 § 11 228 § 1 k.p.c.), fakty znane sadowi
z urzedu (art. 228 § 2 k.p.c.), fakty przyznane (art. 229 k.p.c.), fakty
niezaprzeczone (art. 230 k.p.c.) i domniemania prawne (art. 234 k.p.c.).

Skoro podstawa kasacji przewidziana w art. 393" pkt 2 k.p.c. okazata sie
niezasadna, to podstawa faktyczna zaskarzonego wyroku pozostata niepodwazona.

Wiagze ona zaréwno strony, jak i Sgd Najwyzszy.

Podstawa kasacji przewidziana w art. 393* pkt 1 k.p.c. obejmuje dwa rodzaje
naruszen prawa materialnego: btedne rozumienie tresci lub znaczenia normy
prawnej (btedna wyktadnia) oraz btedne subsumowanie faktéw ustalonych
w procesie pod stan faktyczny abstrakcyjny okreslony w przepisie (niewtasciwe

zastosowanie).

Problematyka zarzadu, ktorej kasacja poswieca szersze wywody, pojawia sie na
gruncie przepisow kodeksu cywilnego oraz szeregu innych ustaw. Dlatego przepisy

te nie majg jednolitego charakteru. Ich wyktadnia wymaga uwzglednienia szerszego



kregu okoliczno$ci, takich jak cel zarzadu, przedmiot ktérego zarzad ten dotyczy,
czy tez podmiot uprawniony do wykonywania tego zarzgdu. Powoduje to, Ze
identycznym zwrotom uzytym w poszczegolnych aktach prawnych przypisuje sie
w drodze wyktadni odmienne znaczenia. Najczesciej pojecie zarzad pojmowane
jest jako okreslony zespot dziatan podejmowanych przez podmiot w okreslonym
celu. Zarzad obejmuje wiec poszczegdlne zachowania, czynnosci podejmowane
przez upowaznione do tego podmioty, ktdére odnoszg sie do majgtku lub jego
sktadnikéw nalezgcych do innych oséb (uprawnionych). Mozna dostrzec, takze
I w orzecznictwie Sadu Najwyzszego powotywanym w kasacji, istnienie
ograniczen dopuszczalnosci podejmowania w ramach zarzgdu takich dziatan, ktére
stanowig daleko idgca ingerencje — jak to trafnie wskazat Sgd Rejonowy — w sfere
prawng podmiotu uprawnionego. Dalsze — poza powotanym przez skarzgcego -
orzecznictwo Sgadu Najwyzszego potwierdza ten kierunek i wyprowadzony wniosek
(por. m. in. uzasadnienie uchwat: sktadu 7 sedzidw Sadu Najwyzszego z dnia
8 listopada 1989 r., Ill CZP 76/89 — OSNCP 1990, nr 6, poz. 71 i z dnia 5 czerwca
1985 r., lll CZP 35/85 — OSNCP 1986, nr 4, poz. 47). W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego dostrzec mozna takze definicje, ze przez zarzad, administracje,
prowadzenie cudzych spraw rozumie sie zazwyczaj kierowanie sprawami
majgtkowymi innej osoby w taki sposéb, w jaki czyni to sam uprawniony, a wiec
przyjmuje sie, ze zarzad obejmuje zaréwno wydawanie dyspozycji faktycznych, jak
i zawieranie odpowiednich czynnosci prawnych w imieniu osoby uprawnionej
(tak orz. Sadu Naj. z dn. 23 czerwca 1958 r., OSPIKA 1959, poz. 247).
Przytoczone orzecznictwo nie potwierdza wysunietego w kasacji zarzutu
naruszenia art. 200 — 203 k.c. ani tez nie dowodzi wadliwosci zaskarzonego
orzeczenia obejmujgcego — jak to powyzej przytoczono — zroéznicowane roszczenia.
W ustawie brak jest okreslenia cezury miedzy zwyktym zarzgdem i aktami
przekraczajgcymi zakres zwyktego zarzadu, jak tez wystepuje duza réznorodnos$é
stosowanych w tej mierze kryteriow. Czynnos$ci sktadajgce sie na zarzad rzeczag

wspolng mogg wykazywaé znaczne zréznicowanie co do ich tresci i charakteru.

W Swietle art. 184 i 185 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktorych
naruszenie zarzuca skarzagcy, istnieje podstawa do stwierdzenia, ze pojecie

administrowania, jako majgce charakter wezszy od zarzadzania, miesci sie



W pojeciu zarzgdzania. W zasadzie obejmuje ono czynnosci faktyczne, do ktorych
nalezy: utrzymanie porzadku i czystosci w obrebie nieruchomosci, scigganie
czynszow, rejestrowanie awarii i ich usuwanie oraz prowadzenie korespondencji.
Jednakze, co juz podkreslono, podstawe dziatania pozwanych stanowita umowa
z dnia 18 grudnia 1996 r., realizacja ktorej nie spotkata sie ze sprzeciwem, czy
nawet niezadowoleniem wspotwitascicielki Anny W. Interpretacja niejasnych
i kontrowersyjnych postanowien umowy, uwzgledniajgca stosunki gospodarcze,
zwyczaje oraz zasady wspoOtpracy, dokonana przez Sad pierwszej instancji
I aprobowana przez Sad Okregowy nie zostata przez skarzgcego podwazona,
co wskazuje, ze kasacja nie ma usprawiedliwionych podstaw i dlatego podlega

oddaleniu.

Itp/



