Sygn. akt III Ca 1837/15

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 17 wrzeénia 2015 r. Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi w sprawie z wniosku J. B. —
zarzadcy sadowego nieruchomoéci polozonej w L. przy ul. (...) z udzialem D. N, E. Z. Libana, M. L. oraz P. B. zezwolil
wnioskodawcy na wykonanie rob6t budowlanych obejmujacych wykonanie wnetrza zachodniej klatki schodowej w
budynku lewej oficyny posesji polozonej w L. przy ul. (...), oddalil wniosek w pozostalej cze$ci oraz orzekl o kosztach
postepowania.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad oparl na ustaleniach, ze wspotwlascicielami nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) sa
J. B. wudziale 5/24, D. N. w udziale 10/24, E. Z. Liban w udziale 2/24, M. L. w udziale 2/24 oraz P. B. w udziale 5/24.

Na mocy postanowienia z dnia 31 pazdziernika 1990 roku J. B. zostal ustanowiony zarzadca sadowym nieruchomosci.
Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi w sprawie o sygn. akt IV Ns 425/90 nadzoruje zarzad sadowy
nad przedmiotowg nieruchomos$cia. Na mocy decyzji z dnia 6 kwietnia 2000 roku wydanej przez Komendanta
Strazy Pozarnej w L. nakazano J. B. — zarzadcy nieruchomos$ci — dostosowanie dlugosci dojécia ewakuacyjnego w
nieruchomoéci przy ul. (...) do wymogdw przepiséw prawa. W uzasadnieniu wskazano, ze nastgpito przekroczenie
dlugosci dojscia ewakuacyjnego o ponad 100%, co wynikalo z faktu likwidacji klatki schodowej i jej przeznaczenie
na cele mieszkalne. Po wydaniu przedmiotowej decyzji J. B. zlecil wykonanie projektu budowlanego obejmujacego
odtworzenie klatki schodowej w zarzadzanym budynku. Projekt taki zostal sporzadzony oraz zostal zatwierdzony w
trybie administracyjnym.

Na mocy decyzji z dnia 29 kwietnia 2002 roku Prezydent Miasta L. zatwierdzil projekt budowlany i wydal pozwolenie
na budowe obejmujace odtworzenie klatki schodowej lewej oficyny w budynku mieszkalnym posesji przy ul. (...).

Nieruchomo$¢ polozona w L. przy ul. (...) sklada sie z budynku frontowego oraz z budynku lewej oficyny, polaczonych
lacznikiem. Do budynku frontowego wejscie jest z klatki schodowej potozonej w prze$wicie bramowym nieruchomosci.
Budynek lewej oficyny posiada dwie klatki schodowe, przy czym do klatek tych dostep jest zaréwno dla lokatorow
z nieruchomodci przy ul. (...) jak i ul. (...). Klatki te obsluguja obydwie nieruchomoéci. Lokale nr (...) polozone w
lewej oficynie nieruchomosci przy ul. (...) korzystaja wprawdzie z klatki schodowej nieruchomosci przy ul. (...), ale na
kazdym z pieter budynku znajduja sie drzwi, ktore prowadza do korytarza znajdujacego sie na posesji przy ul. (...).
Wejscie do lokali nr (...) odbywa sie z korytarza sasiadujacej posesji. Wejscie do lokali nastepuje wprost do pokojéw
lokali nr (...). Uklad pomieszczen lokali wskazuje, ze korytarz jest usytuowany w poblizu pomieszczen zajmowanych
przez A. N. (1).

J. B. oraz wla$ciciel sasiedniej nieruchomosci, A. B., planuja rozdzielenie obydwu nieruchomoéci.

Sporna cze$¢ nieruchomosci stanowi wnetrze klatki schodowej. Klatka stanowi wylacznie dostep do lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego na parterze, ktory jest zajmowany przez A. N. (1). Nie jest wiadomym, od kiedy
stan faktyczny polegajacy na wykorzystywaniu wnetrza pierwszej klatki schodowej w budynku przy ul. (...) na
cele mieszkalne istnieje. Stan taki mial miejsce juz w czasie, kiedy wspotwlascicielami nieruchomosci byli rodzice
uczestniczki D. N.. J. B. wielokrotnie zwracal sie do D. N. o wydanie spornej czeéci nieruchomosci. A. N. (1)
wykorzystuje wnetrze klatki schodowej w ten sposob, ze na parterze klatka jest wykorzystywana jako przedsionek,
pomieszczenie na pierwszym pietrze wykorzystuje jako pomieszczenie mieszkalne, na drugim pietrze zas na pracownie
artystyczna. Z przedsionka jest wejscie do lokalu nr (...), ktéry jest wykorzystywany przez A. N. (1).

Sporne pomieszczenia zajmowane obecnie przez A. N. (1) zostaly zaprojektowane pierwotnie jako klatka schodowa.
Odtworzenie tej klatki skutkowaloby powstaniem odpowiedniego dostepu do lokali mieszkalnych numer (...)
potozonych na Ii II pietrze, a takze na kondygnacje poddasza oraz nadal jak obecnie do lokalu nr (...) na parterze.



Konieczne jest wykonanie wejs¢ na klatke schodowa. Z uwagi na przyleganie do budynku lacznika, moze on stanowic
w przyszlo$ci polaczenie takze z budynkiem, a nastepnie z budynkiem frontowym.

Ze wzgledu na to, ze budynki oficyny przy ul. (...) stanowia dwie nieruchomosci, nie zachodzi potrzeba ani koniecznoé¢
ich funkcjonalnego polaczenia. W przypadku rozdzielenia funkcjonalnego nieruchomosci przy ul. (...) — lokale nr
(...) beda pozbawione dostepu do drogi ewakuacyjnej — klatki schodowej. Alternatywne rozwigzanie w postaci drogi
ewakuacyjnej prowadzacej przez lokale polozone po zachodniej stronie klatki schodowej jest niemozliwe z uwagi na
dopuszczalng dlugosé dojsécia ewakuacyjnego.

Wykorzystanie spornej czeSci nieruchomos$ci zwiekszyloby wartoé¢ i funkcjonalnosé lokali nr (...) na I i II pietrze
budynku przy ul. (...). Zmniejszytoby za$ wartoéc lokalu nr (...) poprzez zmniejszenie jego powierzchni, pogorszenie
waloréw z uwagi na brak wlasnego przedsionka, warunki mieszkalne.

Sporna cze$¢ nieruchomosci powinna stuzyé jako droga komunikacyjna oraz jako droga ewakuacyjna. Brak mozliwos$ci
uzytkowania spornej cze$ci nieruchomosci jako klatki schodowej, zapewniajacej komunikacje pionowa dla zachodniej
czedci budynku pogarsza stan bezpieczenstwa przeciwpozarowego budynku oficyny. Obecne schody drewniane we
wnetrzu klatki schodowej nie spelniaja odpowiednich wymogéw uzytkowania.

Koszt robot wykonania schodow w klatce zachodniej szacunkowo réwna sie kwocie 26.755 zl netto. Wola wlasciciela
sgsiedniej nieruchomosci A. B. jest rozdzielenie nieruchomosci, woéwczas jego nieruchomo$¢ zyskataby na wartoéci.
A. B. planuje wybudowanie odrebnej klatki schodowej obstugujacej nieruchomos¢ przy ul. (...), co uniezaleznitoby go
od korzystania z klatki schodowej nieruchomosci przy ul. (...). J. B. za lata 2001 — 2013 wyplacil uczestniczce D. N.
kwote 309.654 71 zysku.

J. B. zlozyl sprawozdanie z zarzadu za lata 1996 — 2009 do Sadu nadzorujgcego zarzad. Na mocy postanowienia z
dnia 4 listopada 2008 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi odmoéwil zatwierdzenia sprawozdan J. B. z
zarzadu nieruchomoscia za lata 1996 — 2001. Przed w/w Sadem toczylo sie postepowanie o zmiane zarzadcy sagdowego
w sprawie o sygn. akt IV Ns 469/99 z wniosku uczestniczki D. N.. Wniosek ten zostal prawomocnie oddalony.

Wnioskodawca zlozyl sprawozdanie z zarzadu za rok 2013 do Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi.
W sprawie IV Ns I 425/90 zostala sporzadzona opinia przez bieglego z zakresu zarzadzania nieruchomo$ciami oraz
czynszow za lokale mieszkalne — J. K. w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdan zarzadcy, ktéry we wnioskach opinii
stwierdzil, ze zarzad przedmiotowa nieruchomoscia jest sprawowany przez J. B. bardzo dobrze, o ile nie wzorowo, za$
w interesie wszystkich wspotwlascicieli przedmiotowej nieruchomo$ci jest pozostawienie zarzadu J. B..

W urzedzie Miasta L. zostaly opracowane przez Biuro (...) niezbedne dzialania rewitalizacyjne, w tym zakresie
komunikacji dla obszaru, na ktérym znajduje sie nieruchomos¢ przy ul. (...).

Sad Rejonowy ustalit powyzszy stan faktyczny na podstawie dowodéw z dokumentdw, zeznan $wiadkow A. N. (1), A.
S. oraz dowodu z przestuchania stron uznajac te dowody za w pelni wiarygodne.

W rozwazaniach prawnych, Sad Rejonowy wskazal, ze wniosek w zakresie udzielenia zarzadcy sadowemu zgody
na wykonanie rob6t budowlanych obejmujacych wykonanie wnetrza zachodniej klatki schodowej w budynku lewej
oficyny posesji polozonej w L. przy ul. (...), jako uzasadniony, podlegal uwzglednieniu.

Whnioskodawca na date zamkniecia rozprawy przed sadem pierwszej instancji byl zarzadca sadowym nieruchomosci
polozonej w L. przy ul. (...). Zmocy art. 935 § 3 k.p.c. czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu zarzadca moze
wykonywac¢ tylko za zgoda sadu, a w razie jej braku — za zezwoleniem sadu, ktéry przed wydaniem postanowienia
wyshucha wierzyciela, dluznika i zarzadce, chyba ze zwloka grozilaby szkodg. Majac na uwadze charakter prac
majacych podlega¢ wykonaniu oraz opozycje uczestniczki D. N., zaistniala konieczno$¢ ingerencji sadu w ramach
sprawowanego przez wnioskodawce zarzadu.



Zgromadzony material dowodowy prowadzil do jednoznacznego wniosku, ze pomieszczenia zajmowane obecnie przez
corke uczestniczki D. N. — A. N. (1), stanowily uprzednio pierwszg klatke schodowa w budynku lewej oficyny.

Whiosek ten zostal potwierdzony zar6wno dowodem z ogledzin przedmiotowej nieruchomogci, jak i dowodem z
opinii bieglej A. K.. Juz tylko pobiezna ocena rozwigzania komunikacyjnego dokonana w trakcie ogledzin z udziatem
Sadu wskazywala, ze funkcjonujace rozwigzanie komunikacyjne jest nietypowe. Do lokali znajdujacych sie w lewej
oficynie nieruchomosci przy ul. (...) wejécie nastepuje z drugiej klatki schodowej oficyny przy wykorzystaniu korytarza
nieruchomo$ci sgsiedniej, podczas gdy znacznie tatwiejszy dostep do tych lokali bylby z pomieszczen zajmowanych
przez A. N. (1). Rozwigzanie komunikacyjne pozostawato w sprzecznoS$ci rowniez z wygladem elewacji lewej oficyny.
Ta cze$¢ budynku zajmowana przez A. N. (1) zostala wykonana w ryzalicie wysunietym przed elewacje budynku,
analogicznie jak pozostale klatki schodowe. Rowniez charakter spornych pomieszczen zajmowanych przez A. N.
(1), wskazywal, ze pomieszczenia te nie byly przeznaczone na potrzeby mieszkaniowe, sa to bowiem pomieszczenia
niewielkie, do kt6rych jest utrudniony dostep z uwagi na bardzo strome schody.

Whioski z ogledzin zostaly potwierdzone przez biegla A. K., ktéra jednoznacznie stwierdzila, ze sporna cze$c
nieruchomo$ci winna by¢ wykorzystana jako wnetrze klatki schodowej, za$ jej pierwotnym przeznaczeniem byta
funkcja komunikacyjna. Biegla w oparciu o wiedze specjalna ocenila, ze brak mozliwoéci uzytkowania spornej
czeSci nieruchomosci jako klatki schodowej zapewniajacej komunikacje pionowa dla zachodniej czeSci budynku
pogarsza stan bezpieczenstwa przeciwpozarowego budynku oficyny, co tylko potwierdzilo zalecenia kierowane wobec
wnioskodawcy na mocy decyzji Komendanta Strazy Pozarnej z dnia 6 kwietnia 2000 roku. Fakt, ze lokal na I
pietrze zajmowany jest przez wnioskodawce, za$ na II pietrze przez syna wnioskodawcy, pozostawat indyferentny
dla oceny zasadnoS$ci wniosku. Istotne jest bowiem, ze obecne rozwigzanie stanowi zagrozenie dla bezpieczenstwa
mieszkancow. Biegla oszacowala rowniez przyblizone koszty odtworzenia klatki schodowej na kwote 26.775 zl netto.
Nie sa to zatem koszty wysokie, zwazywszy na dochody jakie generuje nieruchomo$¢. Z informacji przedstawionej
przez wnioskodawce wynikalo, ze za lata 2001 — 2013 uczestniczka D. N. otrzymala zysk w wysokoéci 344.075 zl.

Z drugiej strony nalezalo rozwazy¢ sytuacje osoby zajmujacej sporne pomieszczenia, czyli A. N. (1). PodkreSlenia
wymaga, ze A. N. (1) zajmuje samodzielny lokal mieszkalny nr (...) poloZzony na parterze budynku lewej oficyny.
Pomieszczenia, ktére winny zostaé¢ przeznaczone na klatke schodowa sg niewielkie, wedlug opinii bieglej na trzech
kondygnacjach jest to powierzchnia okolo 30 m2. Pomieszczenia te sg niefunkcjonalne, jedno z nich zostalo
zaadoptowane na pomieszczenie mieszkalne, drugie na pracownie plastyczng.

Wazac z jednej strony interesy wspotwlascicieli kamienicy, z drugiej za$ interes faktyczny A. N. (1) Sad Rejonowy
uznal, ze korzysci wynikajace z odbudowania zachodniej klatki schodowej dla wszystkich wspotwlascicieli kamienicy
znacznie przewyzszaja niedogodnosci jakie wigzaé¢ sie beda ograniczeniem powierzchni bedacej do dyspozycji A.
N. (1). Poprzez wykonanie wnetrza klatki schodowej poprawi sie bezpieczenstwo przeciwpozarowe kamienicy.
Powstanie mozliwo$¢ korzystania nie tylko dla oséb zajmujacych lokale nr (...) z klatki schodowej wlasnej
nieruchomoéci, ale roéwniez dla oséb korzystajacych z lacznika. Istnieje bowiem réwniez potencjalna mozliwo$c
potaczenia komunikacyjnego z pomieszczeniami lacznika, ktoére sa w chwili obecnej obslugiwane przez klatke
schodowa znajdujaca sie w bramie nieruchomosci. Wzroénie rowniez warto$é¢ estetyczna nieruchomoscei, co moze
znaleZ¢ przelozenie na warto$é calej nieruchomosci. Obecne rozwigzanie komunikacyjne zmusza osoby zajmujace
lokale nr (...) do korzystania z korytarza nieruchomo$ci sasiedniej, ktory jest w zlym stanie technicznym.

Sad Rejonowy podzielil stanowisko wnioskodawcy, ze rozdzielenie nieruchomosci przy ul. (...) od nieruchomoéci
przy ul. (...) przyniesie w przyszlosci korzysSci dla wszystkich wspotwlascicieli zarzadzanej przez niego nieruchomosci.
Uwzglednienie wniosku, na co zwracala uwage uczestniczka D. N., wprawdzie nie doprowadzi do calkowitego
rozdzielenia nieruchomosci, tym niemniej stanowi jeden z etapéw prowadzacy do tego celu. Trzeba pamietaé, ze
funkcjonalne powigzanie obydwu nieruchomosci trwa od wielu lat, stan ten byl stanem zastanym przez obecnego
zarzadce sadowego. Nie jest zatem mozliwe kompleksowe uregulowanie kwestii oddzielenia funkcjonalnego obydwu
nieruchomoéci. Oddzielenie to wymaga bowiem po pierwsze, dokonania czynno$ci przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu nieruchomos$cia wspdlna, w przypadku za$ opozycji uczestniczki D. N., naklada to na wnioskodawce



kazdorazowo obowigzek uzyskania zgody sadu na dokonanie konkretnej czynnoéci. Z drugiej strony, samodzielnoéc
obydwu nieruchomoéci wigze sie z koniecznoécia ponoszenia wydatkow na niezbedne prace adaptacyjne, co
moze by¢ trudne do zrealizowania w krotkiej perspektywie czasowej. Nadto nalezy pamietaé, ze funkcjonalne
rozdzielenie obydwu nieruchomosci wymaga réwniez wspoldzialania wlascicieli nieruchomogci przy ul. (...), na ktore
wnioskodawca nie ma wplywu.

W zwiazku z powyzszym Sad Rejonowy uwzglednil wniosek o wyrazenie zgody na dokonanie czynno$ci w postaci
wykonania rob6ét budowlanych obejmujacych wykonanie wnetrza zachodniej klatki schodowej w budynku lewej
oficyny posesji polozonej w L. przy ul. (...).

Jedynie ubocznie nalezalo stwierdzi¢, ze Sad Rejonowy nie rozstrzygal w oparciu o jaki projekt ma przyszloSci
zosta¢ wykonane odtworzenie wnetrza spornej klatki schodowe;j. Projekt zlozony przez wnioskodawce byl jedynie
pomocny dla bieglej w celu sporzadzenia kalkulacji przyblizonych kosztéw odtworzenia klatki schodowej. Kwestia
prawidlowosci projektu stanowiacego podstawe do odbudowy wnetrza spornej klatki schodowej bedzie przedmiotem
postepowania administracyjnego, ktérego stronami beda wszyscy wspdlwlasciciele przedmiotowej nieruchomosci.
W zwiagzku z powyzszym nie zachodzila potrzeba rozstrzygania o wydanie zezwolenia na wykonanie prac wedlug
okreslonego projektu.

W zakresie drugiego z zadan, tj. zadania o nakazanie uczestniczce D. N. wydania wnioskodawcy zajmowanej czeSci
klatki schodowej w celu wykonania robét budowlanych okres§lonych w punkcie 1 postanowienia, wniosek podlegal
oddaleniu jako nieuzasadniony.

W mysl art. 612 § 1 k.p.c. od chwili ustanowienia zarzadcy wspotwtasciciele lub uzytkownik moga uzywac rzeczy tylko o
tyle, o ile nie przeszkadza to wykonywaniu zarzadu. Na wniosek innego wspolwlasciciela lub zarzadcy wspotwlasciciel
lub uzytkownik moze by¢ pozbawiony uzywania rzeczy, jezeli przeszkadza zarzadcy w wykonywaniu czynnoSci.

Wskazany przepis ma w znacznej mierze charakter materialnoprawny. Ustanowienie przez sad zarzadcy powoduje
powazne ograniczenie uprawnien wspoétwlascicieli do rzeczy wspdlnej albo uzytkownika do rzeczy obcigzone;j.
Wspotwlasciciel lub uzytkownik zachowuja prawa do uzywania rzeczy tylko o tyle, o ile nie przeszkadza to w
wykonywaniu zarzadu.

Zwazy¢ trzeba, ze ustawodawca odwolal sie we wskazanym przepisie do faktycznego wladztwa nad rzecza, wskazujac
ze chodzi o uzywanie rzeczy przez wspotwlasciciela. W rozpoznawanej sprawie zgromadzony material dowodowy
wykazal, Zze uczestniczka D. N. nie uzywa spornej czeéci nieruchomosci. Wnetrze klatki schodowej jest zajmowane
faktycznie przez corke uczestniczki A. N. (1). W zwigzku z powyzszym zadanie nakazania uczestniczce D. N.
wydania spornej czeSci klatki schodowej wnioskodawcy i tak nie doprowadziloby do zamierzonego skutku, poniewaz
wnioskodawca musialby wystapié¢ z odrebnym zadaniem skierowanym przeciwko uczestniczce A. N. (1) o nakazanie
wydania spornej czeSci nieruchomoéci.

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 520 § 2 k.p.c. uznajac, ze interesy wnioskodawcy i
uczestniczki D. N. byly sprzeczne. Jedynie uczestniczka D. N. oponowala przeciwko wykonaniu prac majacych na celu
odtworzenie klatki schodowej w lewej oficynie. W zwiazku z powyzszym Sad Rejonowy orzekl o obowiazku zwrotu
przez uczestniczke D. N. na rzecz J. B. kwoty 1.540 zl zl tytulem kosztéw postepowania.

Na koszty procesu ztozyly sie optata od wniosku w wysokosci 100 zl, wynagrodzenie pelnomocnika wnioskodawcy w
kwocie 240 z} oraz uiszczona zaliczka na poczet wynagrodzenia bieglej w kwocie 1.200 zl.

O nieuiszczonych kosztach sadowych Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 113 ust. 1 k.p.c. ustawy z dnia 28 lipca
2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych, nakazujac pobranie od uczestniczki D. N. na rzecz Skarbu
Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi kwote 1.415.63 z} tytulem nieuiszczonych wydatkow
zwigzanych z wydaniem opinii przez biegla A. K..



Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia w czesSci oddalajacej wniosek zlozyl wnioskodawca J. B., zarzucajac mu
naruszenie:

- art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewyjaénienie podstawy prawnej wyroku z podaniem odpowiednich przepiséw prawa;

- art. 337 k.c. poprzez jego zaniechanie zastosowania i uznanie, ze D. N. jako posiadacz samoistny, nie ma obowiazku
wydania spornej czeSci nieruchomosci;

- art. 710 k.c. wzw. z art. 353 § 1 k.c. poprzez pominiecie, iz tytul prawny A. N. (2) do zajmowania cze$ci pomieszczenia
klatki schodowej wywodzony jest z umowy zawartej z uczestniczka postepowania D. N..

W oparciu o powyzsze zarzuty apelujgcy wnidst o zmiane zaskarzonego postanowienia w zakresie punktu drugiego i
nakazanie uczestniczce postepowania D. N. wydania zarzadcy sadowemu zajmowanej czesci klatki schodowej, w celu
wykonania rob6t budowlanych, obejmujacych wykonanie wnetrza zachodniej klatki schodowej budynku lewej oficyny
posesji polozonej w L. przy ul. (...) oraz zasadzenie od D. N. na rzecz wnioskodawcy kosztow postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego, za postepowanie przed Sadem II instancji wedlug norm przepisanych.

Z przedmiotowym orzeczeniem nie zgodzila sie réwniez uczestniczka postepowania D. N., ktora zaskarzyla je apelacja
w czeSci zezwalajacej na wykonanie rob6t budowlanych, zarzucajac mu naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez dowolna
ocene materialu dowodowego i niezasadne przyjecie, ze:

- przeprowadzenie wnioskowanej czynnoSci jest zgodne w interesem wlascicieli nieruchomosci, podczas gdy
wybudowanie klatki schodowej w spornej czeSci nieruchomosci nie doprowadzi do rozdzielenia nieruchomosci przy ul.
(...), a przyczyni sie gtbwnie do zwiekszenia wygody korzystania z lokali nr (...), bedacych w posiadaniu wnioskodawcy
ijego syna, pogarszajac uzytecznosé¢ lokalu nr (...);

- konieczne jest wybudowanie klatki schodowej i dostosowanie budynku do aktualnych przepisow
przeciwpozarowych, podczas gdy przedmiotowy budynek jest obiektem zabytkowym, a jego uklad funkcjonalny
oraz rozwigzania komunikacyjne istnieja od kilkudziesieciu lat i podlegaly przepisom z zakresu bezpieczenstwa
pozarowego, ktore obowiazywaly w dacie powstawania budynku, wzglednie w dacie przyjmowania okre$lonych
rozwigzan komunikacyjnych, a wiec co najmniej kilkadziesiat lat temu;

-wybudowanie klatki schodowej jest korzystne dla wlascicieli nieruchomosci, podczas gdy w aktualnym stanie
faktycznym wtaéciciele i uzytkownicy nieruchomosci przy ul. (...) korzystaja z nieodplatnej shuzebnosci przechodu
przez czesé nieruchomosci przy ul. (...), ktéra zostala nabyta w drodze zasiedzenia, a wybudowanie klatki schodowej
spowoduje wygasniecie tej stuzebno$ci.

W oparciu o powyzsze zarzuty apelujacy wniést o zmiane postanowienia w zaskarzonej czesci i oddalenie wniosku
oraz zasadzenie na rzecz uczestniczki kosztow postepowania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacje stron postepowania, cho¢ nie zawieraly zarzutu nierozpoznania istoty sprawy, wskazywaly na takie
uchybienia Sadu Rejonowego, ktoérych stwierdzenie przez Sad Okregowy doprowadzilo do wydania orzeczenia
uchylajacego postanowienie Sadu Rejonowego i przekazujacego sprawe do ponownego rozpoznania.

Przede wszystkim i przed przystapieniem do dalszych rozwazan nalezy wskazaé, ze zarzadca jest uprawniony do
wykonywania czynnoéci zwyklego zarzadu i prowadzenia prawidlowej gospodarki (art. 615 k.p.c. w zw. z art. 935 §
3 k.p.c.).

Analiza zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, zaskarzonego orzeczenia jak i jego pisemnych motywow
wskazuje, ze Sad Rejonowy nie rozpoznat istoty sprawy w rozumieniu art. 386 § 4 k.p.c., bowiem rozstrzygniecie
sadu nie odnosi sie do tego, co bylo przedmiotem sprawy. Jak przyjmuje sie w judykaturze, do nierozpoznania istoty



sprawy dochodzi wowczas, gdy rozstrzygniecie sadu pierwszej instancji nie odnosi sie do tego, co bylo przedmiotem
sprawy, gdy zaniechal on zbadania materialnej podstawy zadania albo merytorycznych zarzutow pozwanego (m.in.
postanowienia Sadu Najwyzszego: z dnia 23 wrzeénia 1998 r., II CKN 897/97, OSNC 1999, nr 1, poz. 22, z dnia 12
lutego 2002 r., I CKN 486/00, OSP 2003 nr 3, poz. 36, z dnia 25 pazdziernika 2012 r., I CZ 139/12, niepubl., z dnia
9 listopada 2012 r., IV CZ 156/12, niepubl.).

Sad Rejonowy w toku postepowania ostatecznie nie zbadal, jaka byta podstawa zgloszonego zagdania a mianowicie, czy
przepis art. 615 k.p.c. wzw. z art. 935 § 3 k.p.c., czy tez przepis, na ktory rowniez powolal sie Sad w uzasadnieniu, tj. art.
612 § 1k.p.c. oraz nie zbadal w ogble merytorycznych zarzutéw podnoszonych w toku postepowania przez uczestniczke

Zgodnie z tym ostatnim przepisem wspolwladciciel moze by¢ pozbawiony uzywania rzeczy, jezeli przeszkadza to
zarzadcy w wykonywaniu czynnosci zarzadu. Na postanowienie sagdu przystuguje zazalenie (art. 612 § 2 k.p.c.). Jezeli
wspoétwlasciciel przeszkadza zarzadcy w wykonywaniu zarzadu, gdy uzywa rzeczy w sposob utrudniajacy, a nawet
uniemozliwiajacy nalezyte sprawowanie zarzadu moze byé pozbawiony przez Sad uprawnienia do uzywania rzeczy.
Gdy chodzi o pozbawienie uzywania pomieszczenia mieszkalnego w objetej zarzagdem nieruchomosci, moze ono mie¢
miejsce tylko w przypadkach szczego6lnie nagannego postepowania wspotwladciciela i to przy istniejacej mozliwosci
zapewnienia mu stosownego pomieszczenia zastepczego. W niniejszej sprawie jak wynika z ustalen to uczestniczka
jako wspotwlascicielka nieruchomoéci w efekcie miataby by¢ pozbawiona cze$ci pomieszczen mieszkalnych. Jednakze
Sad Rejonowy pomimo, iz uzasadnieniu przywolal powyzszy przepis, nie zbadal czy byl on podstawg roszczenia i czy
zaszly przestanki, o ktérych mowa w art 612 §1 k.p.c. skutkujace pozbawieniem wspodlwlasciciela uzywania rzeczy.

Na marginesie nalezy dodaé, ze rozstrzygniecie zawarte w punkcie 1 nie nadaje sie do wykonania, bowiem nie zostal
nalozony na uczestniczke obowigzek wydania rzeczy, za$ trudno uznac za zasadne argumenty, na ktére powolal sie
Sad Iinstancji oddalajac wniosek o wydanie tej cze$ci nieruchomo$ci. Sad calkowicie pominat w swoich rozwazaniach,
iz tytul prawny do wladania przedmiotowym lokalem przez corke uczestniczki wywodzi sie od uczestniczki.

Wnioskodawca jak wynika z tre$ci wniosku powolal, iz podstawa zadania byt przepis art. 615 k.p.c. w zw. z art.
935 § 3 k.p.c., to jednakze Sad Rejonowy w ogoéle nie odnidst sie do zarzutéw podnoszonych przez uczestniczke
dotyczacych podejmowanych przez zarzadce czynnosSci budowlanych w nieruchomo$ci. Sad nie ustalil, czy na skutek
podejmowanych dzialan, nie doszlo do pozbawienia lokali zajmowanych przez zarzadce i jego syna odpowiedniego
dostepu do klatki schodowe;j. Nie ustosunkowal sie rowniez do zarzutéw uczestniczki o spelnianiu przez budynek
wcze$niej norm przeciwpozarowych i nie wykorzystywania nigdy pomieszczen zajmowanych przez nia i jej rodzine
na potrzeby klatki schodowej. W efekcie Sad Rejonowy nie ustalil, jak wygladala komunikacja w budynku przed
objeciem zarzadu, a jak obecnie, jak pierwotnie byl zaprojektowany budynek, z jakim ukladem przestrzennym i
uzytkowym, w szczegoblnosci czy byl oddzielng nieruchomoécia funkcjonalng od (...) 64, czy nie musial korzystaé z
nieruchomoéci sasiedniej, czy obecny uklad pomieszczen, korytarzy, klatek schodowych ulegl zmianie, czy mozliwe
jest odtworzenie ukladu pierwotnego badz utworzenie takiego podzialu na lokale w wyniku, ktorego nieruchomosé
moglaby funkcjonowaé samodzielnie w oparciu o istniejace klatki schodowe z wyjatkiem klatki spornej. Ponadto, nie
zbadal czy istnieje realna mozliwo$¢ zapewnienia dostepu do mieszkan zarzadcy i jego syna w innym miejscu poprzez
wykonanie odpowiednich robét budowlanych. Te kwestie uczestniczka réwniez podniosta w swoich zeznaniach.

Nalezy rowniez wskazaé, ze decyzja Komendanta Strazy Pozarnej z dnia 6 kwietnia 2000 r. o dostosowaniu
dlugosci dojécia ewakuacyjnego w przedmiotowej nieruchomosci do wymogow przepiséw prawa nie zostata doreczona
wspotwlascicielom, w zwiazku z czym nie mogli oni sie od niej odwotaé i kwestionowac zasadnoS$ci zawartego w niej
nakazu, co réwniez czyni przedmiotowa decyzje nieprzydatna do rozstrzygniecia sprawy. Sad Rejonowy winien w tym
zakresie zasiegnaé opinii bieglego z zakresu pozarnictwa

Majac na uwadze powyzej przytoczone argumenty Sad Okregowy uznal, iz Sad Rejonowy nie rozpoznal istoty sprawy
ina podstawie art.386 § 4 k.p.c. w zw. z art. 397 § 2 k.p.c. uchylil zaskarzone postanowienie i przekazal sprawe Sadowi
pierwszej instancji do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania
apelacyjnego (art. 108 § 2 k.p.c.).



Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy przede wszystkim winien ustosunkowaé sie do zarzutoéw
podnoszonych przez uczestniczke i powinien ustali¢, jakie przepisy przeciwpozarowe znajduja zastosowanie w
sprawie niniejszej i jak reguluja kwestie nieruchomosci zabytkowych. Aby prawidlowo oceni¢ zasadnos$é wniosku
zarzadcy powinien przeprowadzi¢ dowody z opinii bieglych z zakresu budownictwa i pozarnictwa. Sad winien
dokona¢ ustalenia jak pierwotnie byl zaprojektowany budynek, z jakim ukladem przestrzennym i uzytkowym, w
szczegolnosci czy byl oddzielng nieruchomoscia funkcjonalng od (...) 64, czy nie musial korzysta¢ z nieruchomosci
sasiedniej, czy wowczas byly spelnione wymagania przeciwpozarowe, czy obecny uklad pomieszczen, korytarzy, klatek
schodowych ulegl zmianie, czy mozliwe jest odtworzenie ukladu pierwotnego badZ utworzenie takiego podzialu na
lokale w wyniku, ktérego nieruchomo$¢ moglaby funkcjonowa¢ samodzielnie w oparciu o istniejace klatki schodowe
z wyjatkiem klatki spornej. Czy dzialania zarzadcy nie doprowadzily do takiej sytuacji, Ze pomieszczenia przez niego
zajmowanie i przez syna obecnie nie maja odpowiednego tj. zgodnego z przepisami przeciwpozarowymi dostepu
do wyjécia. W drodze opinii bieglego do spraw pozarnictwa nalezy réwniez ustalié, czy istniejacy stan godzi w
bezpieczenstwo pozarowe budynku, czy istnieje koniecznoé¢ dostosowania budynku do obecnie obowiazujacych norm
przeciwpozarowych, jezeli tak, to jakie sa ewentualnie mozliwo$ci dostosowania budynku do stanu spelniajacego
wymogi przeciwpozarowe, jakie czynno$ci winny by¢ wykonane i czy wystarczajacym byloby podjecie dzialan, ktore
nie wymuszalby konieczno$ci przebudowy istniejacych pomieszczen, ewentualnie wystarczyloby np. wybudowanie
zewnetrznych schodéw przeciwpozarowych. Biegly z zakresu budownictwa powinien sie wypowiedzie¢ (jezeli zajdzie
taka konieczno$¢ - Sad I instancji oceni po uzyskaniu opinii bieglego d/s pozarnictwa) na okolicznoSci, czy jest
mozliwo$¢ uzyskania zgodnego z przepisami przeciwpozarowymi dostepu do lokali zajmowanych przez zarzadce i jego
syna, jakie sa warianty, jakie prace nalezy wykona¢ w budynku lub na zewnatrz i jaki bylby ich koszt wykonania .

Po zbadaniu zarzutéw podnoszonych przez uczestniczke i po zasiegnieciu wiadomosci specjalnych na okoliczno$ci
jak powyzej, Sad Rejonowy po rozwazeniu wszystkich okolicznoSci sprawy wypowie sie co do zasadno$ci wniosku
zarzadcy.



