Sygn. akt II Ca 855/12

POSTANOWIENIE

Dnia 10 maja 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Bednarek — Mora$ (spr.)
Sedziowie: SO Wieslawa Buczek - Markowska
SO Zbigniew Ciechanowicz
Protokolant: sekr. sad. Malgorzata Idzikowska-Chrzaszczewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 26 kwietnia 2013 roku w S.

sprawy z wniosku J. S.

przy udziale K. S. (1)

o zezwolenie na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspélna
na skutek apelacji wniesionej przez uczestnika

od postanowienia Sagdu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie z dnia 30 maja 2012 r., sygn. akt
II NS 2153/10

uchyla zaskarzone postanowienie w punkecie 1. i przekazuje sprawe w tym zakresie do ponownego
rozpoznania Sgdowi Rejonowemu Szczecin - Prawobrzeze i Zachéd w Szczecinie, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawczej.

Sygn. akt II Ca 855/12

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 30 maja 2012 r., sprostowanym postanowieniem z dnia 11 czerwca 2012 r., sygn. akt II Ns
2153/10, Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie:

w punkcie 1. zezwolil wnioskodawcy J. S. na dokonanie nastepujgcych prac na nieruchomosci polozonej w S. przy
ul. (...):

- na naprawe obrdbek blacharskich muréw, naprawe kominéw, wykonanie kominkéw wentylacyjnych, naprawe
dachu, elewacji na Scianie frontowej budynku, tarasu na holem wejsciowym w spos6b wskazany w punkcie 3.1 opinii
bieglego A. M. z marca 2012 1.,

- na naprawe balkonu na $cianie frontowej i balkonu na tylach budynku na poziomie pietra, poprzez usuniecie
wszystkich warstw balkonéw wykonanych nad plyta konstrukeyjna zelbetonowa balkonéw i wykonanie prac



wskazanych przez bieglego A. M. w punkcie 3.1 tiret 3 i 5 opinii z marca 2012 r. w przypadku stwierdzenia stanu
zadowalajacego konstrukgeji,

- wymiane okien drewnianych na pietrze budynku, wymiane rury spustowej na tylach budynku rynny od strony
ogrodu, podlaczenie instalacji wody opadowej z dachu i terenu do instalacji deszczowej kanalizacyjnej, wykonanie
drabinki wlazowej na dach, rozebranie Sciany oddzielajacej korytarz i taras na I pietrze, wymiane drzwi wej$ciowych
do pomieszczen na I pietrze, usuniecie zagrzybienia w budynku, oczyszczenie kanalow spalinowych pieca c.o.,

w spos6b wskazany w opinii bieglego A. M. z marca 2012 1.

oraz zezwolil na zawarcie nowych uméw z E., w tym umowy majacej na celu przejsScie z pradu budowlanego na
docelowe zasilanie, ze (...),z Zakladem (...),z (...) S. A., zawarcia umowy o wywdz $§mieci oraz umowy ubezpieczenia,
przystosowanie urzadzen pomiaru poboru gazu i wody do wymogéw dostawcy tych mediéw, wykonanie badania
przewodéw kominowych, szczelnoSci instalacji gazowej w tym przegladu serwisowego pieca na gaz, wykonania
badania instalacji elektrycznej, wykonania okresowej konserwacji instalacji wodnej

w punkcie 2. w pozostalym zakresie wniosek oddalil;
w punkcie 3. przyznal bieglemu A. M. wynagrodzenie w kwocie 1.076,32 zl;
w punkecie 4. przyznal bieglemu Z. R. wynagrodzenie w kwocie 414,12 zl;

w punkcie 5. Sad nakazal tez pobra¢ od wnioskodawcy i uczestnika na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego
Szczecin- Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie kwoty po 752,53 z} tytulem kosztéw sadowych, nadto

w punkcie 6. ustalil, Ze koszty postepowania kazda ze stron ponosi we wlasnym zakresie.

Sad Rejonowy opart swoje rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych i
rozwazaniach prawnych:

Nieruchomo$¢ przy ul. (...) w S. stanowi dzialke nr (...) zabudowana budynkiem mieszkalnym. Dla nieruchomosci
tej Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie prowadzi ksiege wieczystg Kw (...). Nieruchomos§é
ta nalezala do K. S. (2), ktora zmarla w dniu 17 sierpnia 2006 r., za$ spadek po niej nabyli synowie J. S.i K. S. (1)
kazdy w 1/2 czesci.

Sad ustalil, ze na nieruchomosci przy ul. (...) w S. zamieszkuje wnioskodawca J. S.. Umowy o dostawe mediow
do nieruchomosci tj. wody, energii elektrycznej, gazu, jak tez umowa z (...) nie byly odnawiane przez aktualnych
wspotwlasceicieli po $mierci spadkodawczyni. Po zakonczeniu budowy budynku mieszkalnego nie doszlo do przejécia
z pradu budowlanego na zasilanie docelowe.

Z ustalen poczynionych przez Sad Rejonowy wynika, ze w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w S. konieczne
jest: wykonanie naprawy obrébek blacharskich muréw poprzez poprawe ich mocowania do podloza, polaczenie
potaci dachowych oraz uzupeienie brakujacych obrobek pod papa, podmurowanie komina do wysoko$ci zgodnej
z przepisami, wykonanie czap kominowych, wymagana jest naprawa dachu w miejscach peknie¢, jak tez wykonanie
kominkéw wentylacyjnych. Wymiany wymaga rynna od strony ogrodu. Konieczna jest naprawa elewacji poprzez
zdrapanie warstwy malarskiej, uzupelnienie tynku, zagruntowanie i pomalowanie.

Sad ustalil tez, ze balkon na $cianie frontowej oraz balkon na tylach budynku na poziomie pietra wymaga usuniecia
wszystkich warstw balkonu wykonanych nad plyta konstrukeyjna zelbetonows, z uwagi na pekniecia nalezy ocenié
stan konstrukeji plyty zelbetonowej i w przypadku stanu zadowalajacego nalezy wykonac obrobke blacharska krawedzi
balkonu, warstwe wyréwnujaca, izolacje, podklad pod posadzke i posadzke z plytek. W przypadku negatywnej oceny
konstrukeji balkonu nalezy wykonaé¢ nowa plyte balkonows, badz wzmocni¢ istniejacg, co wymaga opracowania
projektu budowlanego. Balustrady balkonowe wymagaja oczyszczenia z rdzy i zabezpieczenia farbg antykorozyjna.



W przypadku tarasu nad holem wejSciowym nalezy oczy$cié rynny i wyregulowac spadki rynien, zerwaé plytki
posadzki, usunac warstwe izolacji i po przygotowaniu podloza wykonac prace jak na balkonie na Scianie frontowe;j.

Z ustalen dokonanych przez Sad I instancji wynika, ze wszystkie okna drewniane wymagaja wymiany na nowe, gdyz
nie stanowia skutecznej ochrony przed przedostawaniem sie wody opadowej z zewnatrz. Okna i drzwi balkonowe z
PCV wymagaja zwyklych zabiegdw konserwatorskich i biezacych napraw. Rura spustowa na tytach budynku wymaga
wymiany. Konieczne jest podlaczenie instancji wody opadowej z dachu i terenu do instalacji kanalizacji deszczowe;j.
Konieczne jest rozebranie Sciany oddzielajacej korytarz od tarasu na pietrze, wymiana drzwi wejSciowych do
pomieszczenia na pierwszym pietrze, naprawa sufitu podwieszanego w holu wejSciowym, konieczne jest odgrzybienie
budynku oraz odnowienie wszystkich pomieszczen na parterze i pietrze budynku poprzez odmalowanie i polozenie
nowych tapet. Konieczne jest oczyszczenie kanalow spalinowych pieca c.o.

Z ,Powykonawczego opisu technicznego” z dnia 30 listopada 1990 r. dotyczacego budynku przy ul. (...) nie wynikaja
bledy wykonania instalacji elektrycznej, za$ aktualne normy unijne nie maja zastosowania do instalacji wykonanych
przed 1994 r.

Dla oceny uszkodzenia instalacji elektrycznej konieczne jest wykonanie rezystancji instalacji, ktéra winna byé poddana
kontroli okresowej. Wymagana jest wymiana wtyczki w lazience na wtyczke z bolcem.

W ocenie Sagdu Rejonowego, wniosek, ktdrego podstawe prawng stanowily przepisy art. 199 k.c., art. 201 k.c. i art. 204
k.c., zastugiwal w czesci na uwzglednienie.

Na wstepie, Sad zaznaczyl, ze Kodeks cywilny nie definiuje czynnosci zwyklego zarzadu oraz przekraczajacego ten
zarzad, jednakze przyjmuje sie, iz czynno$ciami zwyklego zarzadu jest zalatwianie biezacych spraw zwiazanych ze
zwyklym korzystaniem z rzeczy wspolnej, natomiast czynnosci, ktére maja na celu rozporzadzenie rzecza wspoélna,
ingerencje w strukture i przeznaczenie rzeczy wspoélnej sa czynno$ciami przekraczajacymi zwykly zarzad.

Kolejno wskazal, ze w niniejszej sprawie wnioskodawca wniost o zezwolenie na dokonanie czynnoéci faktycznych tj.
napraw nieruchomogci wspoélnej oraz czynno$ci prawnych czyli wyrazenie zgody na zawarcie uméw zwigzanych z
mediami dostarczanymi do nieruchomosci, wywozem $mieci, umowy ubezpieczenia.

Sad zwazyl, ze wnioskodawca nie posiada wiekszo$ci udzialow w tej nieruchomoéci — jego udzial wynosi 1/2, za$
pozostala 1/2 przystuguje uczestnikowi. Wobec powyzszego, zarowno w przypadku czynnoéci zwyklego zarzadu, jak i
czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad, winien on uzyskiwa¢ zgode drugiego wspotwlasciciela na ich dokonanie, a
w razie braku takiej zgody wystapi¢ o zezwolenie na dokonanie czynno$ci na droge sadowa.

Dalej, Sad zaznaczyl, ze jego zdaniem, w ramach powyzszych czynno$ci nie nalezy ujmowac drobnych biezacych
napraw, jak tez czynno$ci majacych na celu utrzymanie porzadku na nieruchomosci wspoélnej, albowiem w
przeciwnym wypadku nie byloby mozliwe codzienne funkcjonowanie na nieruchomos$ci przez wspotwlasciciela
nie majacego wiekszosci udzialéw, ktéry musialby kazda drobng naprawe, czy czynnoSci porzadkowe poprzedzac
wszczeciem postepowania sadowego.

Zauwazyl tez, ze w sprawach dotyczacych czynnosci z zakresu zarzadu rzecza wspo6lna nie jest przedmiotem ustalenia
sadu, jakie byly przyczyny koniecznos$ci przeprowadzenia remontu, jak rowniez w postepowaniu tym sad nie jest
wladny orzec, czy i w jaki sposob zostana rozliczone koszty wynikajace z dokonania czynnos$ci zwigzanych z zarzadem
rzecza wspdllna. Z tych tez wzgledow, jak wskazat Sad I instancji, zlecenie wykonania opinii przez bieglego z zakresu
budownictwa nie obejmowalo ustalenia, czy konieczno$é napraw jest wynikiem wad budynku, czy jego niewlasciwej
eksploatacji.

Nastepnie Sad podnibsl, ze zadania wnioskodawcy w zakresie zezwolenia na dokonanie czynno$ci zarzadu
nieruchomoécia przy ul. (...) w S. dziela sie na dwie grupy tj.: czynnoSci remontowe oraz czynnoSci zwigzane z
zawieraniem umow dotyczacych nieruchomoéci i przegladow instalacji.



W zakresie konieczno$ci wykonania remontéw na wspoélnej nieruchomosci, Sad wskazal, ze dopuszczony zostat dowod
z opinii bieglego z zakresu budownictwa celem ustalenia jaki zakres prac jest wymagany na nieruchomosci z uwagi
na jej zly stan, o czym Sad mogl przekonacé sie podczas ogledzin. Dodal, ze biegly A. M. byl obecny podczas ogledzin z
udzialem Sadu, jak réwniez dodatkowo samodzielnie ogladat dach nieruchomosci, z czego sporzadzit dokumentacje
fotograficzna zlozong do akt sprawy. W oparciu o opinie bieglego, ktora Sad uznal za logiczng, poparta przepisami
prawa budowlanego i nie budzaca zastrzezen co do swojej prawidlowosci, ustalil, ze konieczne bylo wykonanie prac
polegajacych na naprawie obrobek blacharskich muréw, naprawie kominéw, wykonaniu kominkéw wentylacyjnych,
naprawie dachu, elewacji na $cianie frontowej budynku, tarasu na holem wej$ciowym w sposéb wskazany w punkcie
3.1 opinii bieglego A. M. z marca 2012 r., na naprawie balkonu na $cianie frontowej i balkonu na tylach budynku na
poziomie pietra, poprzez usuniecie wszystkich warstw balkonéw wykonanych nad plyta konstrukeyjna zelbetonowa
balkonéw i wykonaniu prac wskazanych przez bieglego A. M. w punkcie 3.1 tiret 3 i 5 opinii z marca 2012 r.
w przypadku stwierdzenia stanu zadowalajacego konstrukeji, wymianie okien drewnianych na pietrze budynku,
wymianie rury spustowej na tylach budynku, podlaczenie instalacji wody opadowej z dachu i terenu do instalacji
deszczowej kanalizacyjnej, wykonanie drabinki wtazowej na dach, rozebranie $ciany oddzielajacej korytarz i taras na
I pietrze, wymianie drzwi wej$ciowych do pomieszczen na I pietrze, usuniecie zagrzybienia w budynku, oczyszczenie
kanatow spalinowych pieca c.o., jak rowniez wymianie rynny od strony ogrodu, przy czym, jak zaznaczyl Sad, wskutek
przeoczenia nie zostalo to wymienione w postanowieniu, jednakze te omyltke sprostowano postanowieniem z dnia 11
czerwca 2012 r., albowiem taki zakres prac wynikal z opinii bieglego. Sad podniosl, ze prace te z uwagi na ich szeroki
zakres ingerujacy w elementy konstrukcyjne budynku uznal za prace przekraczajace zakres zwyklego zarzadu rzecza
wspolna. Z kolei za prace polegajace na biezacych drobnych naprawach i majace na celu utrzymanie czystoéci budynku,
a zatem niewymagajgce odrebnej zgody sadu w zwigzku z wezeéniej przedstawiong wykladnig przepiséw o zarzadzie
rzecza wspollna uznal: oczyszczenie rynny z osaddéw i wyregulowanie jej spadku, naprawe sufitu podwieszanego w
holu, zabiegi konserwatorskie okiem i drzwi balkonowych PCV, malowanie i tapetowanie pomieszczen, wymiana w
lazience dotychczasowej wtyczki na wtyczke z bolcem.

Sad zauwazyl, ze w zakresie wykonania drabinki wlazowej na dach biegly co prawda wskazal, iz przepisy budowlane nie
przewiduja takiej koniecznoéci, jednakze w jego ocenie, ze wzgledéw praktycznych pozadanym jest wykonanie takiej
drabinki. Aktualnie bowiem na nieruchomosci nie ma dostepu do dachu. W tej sytuacji zezwolono wnioskodawcy na
wykonanie drabinki umozliwiajacej dojScie na dach.

Odnoénie naprawy balkonu na froncie i tylach budynku Sad zezwolil na wykonanie prac majacych na celu ustalenie
stanu tych czeéci konstrukeyjnych i dalszych napraw przy zalozeniu stanu zadowalajgcego, z kolei przy stwierdzeniu
stanu niezadowalajacego i konieczno$ci wykonania projektéw budowlanych dotyczacych wzmocnienia balkonow,
badzich wymiany, jak zaznaczyl, konieczne bedzie wystapienie z wnioskiem o zezwolenie na dokonanie tych czynnosci
zgodnie z konkretnym juz projektem, stad tez wniosek w tym zakresie oddalil jako przedwczesny, albowiem na
6wczesnym etapie postepowania nie mozna bylo przewidziec, czy takie czynno$ci beda w ogole dokonywane, a jezeli
tak, to jaki zakres tych czynnoéci bedzie konieczny.

Kolejno Sad podnidsl, ze z uwagi na to, iz zlozone przez bieglego A. M. zdjecia dachu dobrze obrazowaly jego stan,
za$ uczestnik byl obecny przy ogledzinach nieruchomosci przeprowadzonych z udzialem Sadu i bieglego, odstapit
od uzupelniajacego przestuchania tego bieglego. Nadto odnoszac sie do zarzutu, iz biegly nie wykazal, iz brak jest
instalacji deszczowej, zauwazyl, ze opinia bieglego wskazywala na konieczno$¢ podlgczenia instalacji wody opadowe;j
z dachu i terenu do instalacji deszczowej, a nie brak takiej instalacji. Sad dodal, Ze uczestnik wskazywal, iz wykonywat
instalacje deszczowa na nieruchomogci, jednakze w jego ocenie, okolicznoé¢ ta nie §wiadczyta o tym, iz woda opadowa
jest prawidlowo odprowadzana, albowiem gdyby instalacja taka dzialala, nie byloby konieczno$ci wystepowania z
wnioskiem w tym zakresie przez J. S., ktory zamieszkuje w spornej nieruchomosci.

Sad wskazal, ze oddalil wniosek w zakresie zezwolenia na demontaz rury kanalizacji sanitarnej na sgsiedniej
nieruchomoéci, albowiem nie byl wladny w tym postepowaniu regulowac spraw sasiedzkich. Nadto oddalil wniosek o
zezwolenie na naprawe podbitki okapu, gdyz biegly wskazal, iz nie ma to waloru uzytkowego, lecz jedynie estetyczny.



Nastepnie Sad I instancji zaznaczyl, ze do czynno$ci zwyklego zarzadu zaliczyl czynnoéci polegajace na zawarciu
nowych uméw z dostawcami mediéw, jak rowniez umowy z (...) S. A. i ubezpieczenia oraz o wywdz $mieci. W
tym zakresie podkredlil, ze stronami umoéw funkcjonujacych w obrocie cywilnoprawnym winny byé¢ osoby zyjace,
albowiem z chwila $émierci osoba fizyczna traci zdolno$¢ do czynno$ci prawnych, wobec czego za prawidlowe uznac
dazenie wnioskodawcy do aktualizacji uméw dotyczacych nieruchomoéci. Nadto zasady racjonalnej gospodarki
nieruchomo$cia, zdaniem Sadu, przemawialy za koniecznoS$cig jej ubezpieczenia na okoliczno$é¢ zdarzen rodzacych
odpowiedzialno§¢ odszkodowawczg. Stad wniosek w tym zakresie rowniez zostal uwzgledniony. Z uwagi na to, iz
zawarcie powyzszych umow nastepuje z osobami trzecimi, ktore winny mie¢ pewno$c¢ co do mozliwo$ci zawarcia takiej
umowy przez jednego wspotwlasciciela, zwlaszcza w sytuacji, gdy wystepuje konflikt pomiedzy wspotwlascicielami, za
zasadne uznal zezwolenie wnioskodawcy na zawarcie tych umoéw i dostosowanie urzadzen pomiarowych do wymagan
dostawcow medidow. Wnioskodawca zostal rowniez upowazniony do dokonania czynnosci majacych na celu przejécie
z pradu budowlanego na zasilanie docelowe, albowiem bezsporne bylo, iz budowa budynku mieszkalnego zostala
zakonczona, za$ nie dopelniono formalnosSci zwigzanych ze zmianami dotyczacymi umowy o dostarczenie energii
elektrycznej, ktore w takim wypadku sa konieczne.

Jezeli chodzi o przeglady instalacji to niezaleznie od obowigzujacych w tym zakresie przepiséw administracyjnych
wykonywanie takich przegladéw, Sad uznal za wlaSciwe zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lng, albowiem regularna
kontrola instalacji ma znaczenie dla bezpiecznego uzytkowania budynku, gdyz pozwala na wykrycie ewentualnych
nieprawidlowoséci i ich naprawe, co ma znaczenie szczegélne dla bezpieczenstwa osdb przebywajacych na
nieruchomosci, wobec czego wniosek w tym zakresie zostal uwzgledniony.

Rozstrzygniecia zawarte w punktach 3. i 4. sentencji postanowienia Sad wydat w oparciu o przepis art. 288 k.p.c.

Sad wskazal tez, ze powstate w toku postepowania koszty sadowe zwigzane z wynagrodzeniami przyznanymi bieglym
oraz przejazdem Sadu na miejsce ogledzin rozdzielil na wnioskodawce i uczestnika zgodnie z ich udzialami tj. po 1/2.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 520 § 1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wywidd} uczestnik, zaskarzajac je w czeSci, tj. w zakresie, w jakim Sad nie oddalil
wniosku. Apelujacy wnidst o: 1. zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez: a. w punkcie 1. poprzez oddalenie
wniosku w caltoSci; b. w punkcie II obciazenie wnioskodawcy kosztami postepowania pierwszoinstancyjnego wedlug
norm przepisanych. Jako wniosek ewentualny, zglosil uchylenie postanowienia do ponownego rozpoznania. Nadto
wnidst o zasadzenie od wnioskodawcy na rzecz uczestnika kosztéw postepowania odwolawczego wedlug norm
przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego. Uczestnik wnibsl takze o zawieszenie postepowania. Zarzucil
on postanowieniu:

1) naruszenie art. 199 k.c. poprzez jego wadliwa wykladnie, a w konsekwencji przyjecie, ze przepis ten jest podstawa
do upowaznienia jednego wspdtwlasciciela do dokonania okreslonych w postanowieniu czynnosci i prac;

2) naruszenie art. 199 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie, a w konsekwencji uznanie za celowe i uzasadnione
interesem wspotwtascicieli wykonanie objetych zgoda Sadu prac, a w tym: montazu drabinki wylazowej na dach,
wymiany stolarki okiennej i drzwiowej, podlaczenia instalacji opadowej do kanalizacji deszczowej, naprawy elewacji
frontowej oraz czynnoéci prawnych, w tym zawarcia umowy ubezpieczenia nieruchomosci;

3) naruszenie art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie, a w konsekwencji nie nieuwzglednienie, Ze wniosek
wnioskodawcy stanowi probe wykonanie uprawnienia do poddania sporu o rzecz wsp6lna pod rozstrzygniecie sadu
w sposoéb sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa oraz ze postepowanie wnioskodawcy narusza
zasady wspolzycia spolecznego;

4) naruszenie art. 177 § 1 pkt 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez niezawieszenie postepowania do czasu zakonczenia
postepowania w przedmiocie dzialu spadku, w sklad ktérego to spadku wchodzi sporna nieruchomo$é;



5) naruszenie art. 327 § 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez orzeczenie ponad zgdanie;

6) naruszenie art. 233 § 1 w zw. z art. 278 § 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. przez uznanie za prawidlowe wnioskow i
rekomendacji wskazanych w opinii bieglego A. M. pomimo braku ich uzasadnienia;

7) naruszenie art. 286 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez nie zazadanie od bieglego A. M. opinii uzupelniajacej;

W uzasadnieniu apelacji podnidsl, ze od 2009 r. toczy sie z udzialem stron postepowanie w sprawie o dzial spadku,
zarejestrowane w Sadzie Rejonowym Szczecin - Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie, sygn. akt II Ns 31/09, wobec czego,
W jego ocenie, niniejszej postepowanie winno zostaé zawieszone do czasu prawomocnego zakonczenia postepowania IT
Ns 31/09. W tym tez zakresie pelnomocnik apelujacego odwotal sie do stanowiska Sadu Najwyzszego przedstawionego
w uchwale z dnia 24 wrzeénia 1981 r., III CZP 29/81. Dodal przy tym, ze przepis art. 686 k.p.c. spelnia analogiczna
role jak art. 618 § 1 k.p.c., za$ art. 688 k.p.c. wprost odsyla do stosowania art. 618 § 2 i 3 k.p.c. W ocenie uczestnika,
powyzsze przesadza o konieczno$ci zastosowania zapatrywania wyrazonego w przytoczonej uchwale rowniez w
niniejszej sprawie. Kolejno, pelnomocnik uczestnika wskazal, ze postanowienie Sadu I instancji zostalo wadliwie
skonstruowane, gdyz udzielono w nim wnioskodawcy upowaznienia do wykonania okre§lonych prac. Tymczasem
zgoda mogla ewentualnie zosta¢ udzielona generalnie, a nie indywidualnie — wnioskodawcy. W tym zakresie uczestnik
odwolal sie do przepisu art. 199 zdanie drugie k.c., zaznaczajac, ze jego tre$¢ roézni sie od przepisu art. 201 k.c.
Odnoénie czynnoS$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, pelnomocnik apelujacego podniosl, ze Sad nie
powinien byl upowaznia¢ wnioskodawcy do dokonania okre$lonych czynno$ci, ale przesadzié o zgodzie na dokonanie
czynnosci, tj. orzeczenie sagdu powinno w tym zakresie zastepowac zgode wspolwlasciciela. Dodal, Ze o ile sadowe
upowaznienie do dokonania czynnosSci moze byé¢ dopuszczalne przy czynnoSciach drobniejszych (czynnosci zwyktego
zarzadu), to nie jest ono dopuszczalne przy czynnoSciach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, poniewaz sg
to czynno$ci zbyt powazne, by sposobie ich przedsiewziecia mogt samodzielnie decydowaé jeden wspodtwlasciciel
lub tylko niektorzy sposrod wspotwlaseicieli. Nadto wskazal, ze Sad I instancji upowazniajac wnioskodawce do
dokonania czynnoéci i prac, powierzyl jemu nie tylko decyzje, czy czynnosci dokonaé, ale roéwniez upowaznil go
do zdecydowania o sposobie wykonaniu prac, wyborze wykonawcow i materialow. Takiemu za$ rozstrzygnieciu
uczestnik sie sprzeciwia, jako chce on mie¢ wplyw na to, kto wykona prace, jakie zalozenia zostana przyjete, jakie
materialy zostana zastosowane, jakie warunki umoéw zostang uzgodnione itd. Pelnomocnik uczestnika wymienil
przy tym prace, jakie w ocenie apelujacego, moze on samodzielnie wykona¢ (uszczelnienie okien drewnianych na I
pietrze; naprawa obrobek blacharskich; oczyszczenie rynien i wyregulowanie spadkéw rynien na tarasie nad holem
wejéciowym; wymiana rury spustowej na tytach budynku; rozprowadzenie wody opadowej po ogrodzie; rozebranie
Sciany oddzielajacej korytarz i taras na I pietrze; usuniecie zagrzybienia budynku; naprawa spekanej papy na dachu;
przewody wentylacyjne C.0O.). Kolejno, pelnomocnik K. S. (1) zauwazyl, ze przy rozstrzyganiu sprawy, Sad Rejonowy
powinien byl wzigé pod uwage cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli, czego jednakze
zaniechal. Dodal, ze uczestnicy postepowania pozostaja w sporze wobec czego, w ocenie uczestnika, do czasu, az Sad
zadecyduje, komu przypasé powinna sporna nieruchomo$¢, w interesie wspotwlascicieli lezy dokonanie wylacznie
takich prac i czynno$ci, ktore sg absolutnie niezbedne do zachowania substancji spornej nieruchomosci. Zaznaczyl
tez, ze Sad I instancji kosztem interesu uczestnika dal prymat interesowi wnioskodawcy, ktéry zamieszkuje sporng
nieruchomoé¢. Sad nie uwzglednil faktu, ze wnioskodawca wyzul uczestnika z posiadania nieruchomosci oraz ze
do tej pory dokonal na nieruchomoéci bez zgody uczestnika licznych prac budowlanych, ktére przekraczaly zakres
zwyklego zarzadu (np. wymiana drzwi wejSciowych, postawienia Scianki z plyt G-K oddzielajace schody wejsciowe
na I pietro od parteru, postawienia wiaty garazowej z tylu budynku). Apelujacy podniost tez, ze wnioskodawca
swym bytowaniem na nieruchomosci, spowodowat postepujaca deterioracje budynku mieszkalnego. Obecnie za$
wnioskodawca zmierza do obcigzenia uczestnika polowa kosztu prac, jakie zamierza on wykona¢ w celu poprawy
swojego standardu zamieszkania. Uczestnik podkreslil takze, ze dotychczas budynek na spornej nieruchomoéci nie
jest przedmiotem pozwolenia na uzytkowanie, a w konsekwencji zamieszkiwanie w nim jest niedopuszczalne. Majac
na uwadze podniesione powody, uczestnik wskazal, ze stoi na stanowisku, ze zezwolenie Sadu obejmowaé mogto
ewentualnie tylko czynnos$ci absolutnie niezbedne. Do czynnosci takich nie mozna bylo za$ zaliczy¢ prac: 1) wymiany
okien i drzwi - wystarczajacym jest ich uszczelnienie; z opinii bieglego nie wynika, dlaczego nie mialoby to by¢ mozliwe;



2) montazu drabinki wylazowej na dach - nie jest ona wymagana jakimikolwiek przepisami prawa; 3) oczyszczenia
i pomalowanie balustrad - jest to czynno$¢ konserwacyjna, ktéra nie wymaga zgody sadu; 4) podlaczenia instalacji
wody opadowej do kanalizacji - o wiele taniszym i bardziej ekologicznym rozwigzaniem jest zbieranie wody opadowej
do zbiornikéw na wode, z przeznaczeniem do podlewania ogrodu - biegly nie rozwazyl natomiast alternatywnych
rozwigzan dla podlaczenia instalacji opadowej do kanalizacji; 5) naprawy elewacji frontowej budynkéw - sposéb
tej naprawy ogranicza sie jedynie do poprawy wizualnej spornej nieruchomosci, nie ma za$ znaczenia uzytkowego;
6) wymiany drzwi wejSciowych do pomieszczen na pietrze - z opinii bieglego A. M., ani uzasadnienia Sadu I
instancji nie wynika, dlaczego wymiana jest konieczna. Uczestnik wskazal, ze z tych samych wzgled6w, rowniez
zawarcie umowy ubezpieczenia nieruchomosci nie jest konieczne. Dodal tez, ze wnioskodawca posiada uprawnienia
do badania instalacji elektrycznej i moze samodzielnie wykonac¢ jej przeglad. Na zakonczenie apelujacy zauwazy, ze
pomimo, ze wnioskodawca nie wnosil o udzielenie zgody na wykonanie: 1) naprawy obrobek blacharskich muréw, 2)
naprawy kominéw, 3) naprawy dachu, 4) oczyszczenia kanalow spalinowych pieca c.o., 5) wykonanie wszystkich prac
naprawczych wskazanych w opinii, Sad I instancji udzielit jemu upowaznienia. Wobec powyzszego, nalezalo uznac,
ze w tym zakresie Sad I instancji orzekl ponad zadanie, naruszajac art. 321 § 1 k.p.c. Apelujacy podniost takze, ze
opinia bieglego A. M. zostala sporzadzona w sposéb uniemozliwiajacy jej weryfikacje. Biegly nie wytlumaczyl, dlaczego
nalezy wykona¢ wskazane w opinii prace. Nie rozwazyl rowniez zastosowania innych, tahszych i mniej inwazyjnych
rozwigzan. W ocenie uczestnika, w oparciu o tak sporzadzong opinie bieglego nie mozna bylo poczyni¢ miarodajnych
ustalen faktycznych. Dowdd z opinii bieglego powinien byl podlega¢ krytycznej analizie Sadu, czemu jednakze Sad
nie sprostal.

W odpowiedzi na apelacje uczestnika, wnioskodawca wnidst o jej oddalenie. Nadto wskazal, ze nie zgadza sie na
zasadzanie od niego na rzecz uczestnika kosztdw procesowych oraz kosztéw zastepstwa w apelacji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Na wstepie wskazaé nalezy, ze postepowanie apelacyjne, jakkolwiek jest postepowaniem odwolawczym i kontrolnym,
to jednakze zachowuje charakter postepowania rozpoznawczego. Oznacza to, ze Sad Odwolawczy ma pelng swobode
jurysdykcyjna, ograniczona jedynie granicami zaskarzenia. Podkre§li¢ tez nalezy, ze Sad ten nie moze poprzestaé
jedynie na ustosunkowaniu sie do zarzutdéw apelacyjnych. Merytoryczny bowiem charakter orzekania Sadu II instancji
polega na tym, ze ma on obowigzek poczyni¢ wlasne ustalenia i ocenié¢ je samodzielnie z punktu widzenia prawa
materialnego, a wiec dokonaé subsumcji. Z tego tez wzgledu Sad ten moze, a jezeli je dostrzeze — powinien, naprawic
wszystkie stwierdzone w postepowaniu apelacyjnym naruszenia prawa materialnego popelione przez Sad I instancji

i to niezaleznie od tego, czy zostaly one podniesione w apelacji, jesli tylko mieszczg sie w granicach zaskarzenia (vide
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 13.04.2000 r., III CKN 812/98 i in.).

Granice zaskarzenia w przedmiotowej sprawie wyznaczyt w apelacji uczestnik zaskarzajac orzeczenie jedynie
czeSciowo, a mianowicie w cze$ci w jakiej nie oddalono wniosku tj. w punkcie 1. W pozostalym zakresie orzeczenie
Sadu Rejonowego jest prawomocne(art. 3658 1 k.p.c.) i korzysta z powagi rzeczy osadzonej(art. 366 k.p.c.)

Analiza zaskarzonego orzeczenia dokonana na skutek apelacji uczestnika doprowadzila do uchylenia zaskarzonego
orzeczenia w punkcie 1. i przekazania sprawy w tym zakresie Sadowi Rejonowemu Szczecin — Prawobrzeze i Zachod
w Szczecinie do ponownego rozpoznania.

Nie przesadzajac przyszlego rozstrzygniecia sprawy, ani tez zasadnosci podniesionych przez uczestnika w apelacji
zarzutéw, Sad Okregowy wskazuje, iz Sad Rejonowy nie rozpoznat istoty sprawy.

W pierwszym rzedzie odnotowac nalezy, ze podstawe prawng zadania wnioskodawcy stanowily przepisy art. 199 k.c.
iart. 201 k.c.

Pierwszy ze wskazanych przepis6w stanowi, ze do rozporzadzenia rzeczg wspélna oraz do innych czynnosci, ktore
przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlaScicieli. W braku takiej zgody



wspotwlasciciele, ktorych udzialy wynosza co najmniej potowe, moga zadaé rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie
majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli.

Postepowanie dotyczace czynnosSci przekraczajacych zwykly zarzad ma zatem na celu wydanie przez sad zgody za
pozostalych wspoétwlascicieli w trybie zastepczym. Oznacza to, ze brakujaca zgoda opierajgcych sie wspotwlascicieli
moze zosta¢ zastapiona zapadajacym w postepowaniu nieprocesowym postanowieniem sadu ,zezwalajagcym” na
dokonanie zamierzonej czynno$ci. Stosowne zadanie moga zglosi¢ wspodlwlasciciele, ktérych udzialy wynosza
co najmniej polowe. Pozytywne przeslanki orzeczenia zezwalajacego stanowig ,cel” zamierzonej czynno$ci oraz
sinteresy” wszystkich wspdlwlascicieli. Zatem wskazana czynno$é powinna by¢ gospodarczo uzyteczna (celowa)
i stluzy¢ korzystnie wszystkim wspoélwlascicielom (por. Gniewek E., Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wlasnosé i
inne prawa rzeczowe. Komentarz. Zakamycze, 2001). Postanowienie sadu w przedmiocie wyrazenia zgody na
dokonanie czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu stanowi zatem podstawe jej dokonania przez kazdego
ze wspotwlasceicieli, niezaleznie od faktu, kt6ry z nich byl wnioskodawca w sprawie. Czynnoé¢ przekraczajaca zwyktego
zarzadu musi by¢ jednak przez wnioskodawce okre$lona precyzyjnie, tak, by mogla zosta¢ dokonana bez jakichkolwiek
watpliwoéci co do jej treSci czy zakresu. Stad tez, niezbedne jest okreSlenie przez wnioskodawce rodzaju tejze
czynnosci, jej treSci, ale takze ewentualnych warunkéw (materialéw, wykonawcoéw) oraz maksymalnych kosztow
zwigzanych z jej dokonaniem. Celem wydania orzeczenia zastepujacego zgode pozostalych wspoélwlascicieli jest
bowiem takie rozstrzygniecie sprawy, ktore ureguluje w sposéb kompleksowy sytuacje prawna wspotwlascicieli w
zakresie wnioskowanej czynnosci, ktéra czesto poddawana jest rozstrzygnieciu sagdu z uwagi na istnienie konfliktu
wspoétwlascicieli. Stad tez - a contrario - wydanie przez sad zgody na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zakres
zwyklego zarzadu jedynie w sposéb ogdlny, tj. poprzez wyrazenie np. zgody na przeprowadzenie napraw budynku,
bez precyzyjnego okreslenia ich zakresu, miejsca, kosztu oraz warunkow, nie wypelnia tego postulatu i nie rozstrzyga
sporu wspotwlascicieli.

Z kolei zgodnie z art. 201 k.c., do czynnoSci zwyklego zarzadu rzecza wspo6lng potrzebna jest zgoda wiekszo$ci
wspotwlasceicieli. W braku takiej zgody kazdy we wspotwlascicieli moze zadac¢ upowaznienia sadowego do dokonania
czynno§ci.

Dodac¢ przy tym wypada, ze zgodnie z art. 204 k.c., wiekszo$¢ wspotwlascicieli oblicza sie wedlug wielko$ci udziatow.

Przy czynnoSciach zwyklego zarzadu sad wydaje zatem postanowienie upowazniajace wnioskodawce do dokonania
zadanej czynno$ci. W przeciwienstwie do orzeczenia wydanego w oparciu o art. 199 k.c., czynno$c¢ zwyklego zarzadu
na podstawie orzeczenia wydanego w oparciu o art. 204 k.c. moze zosta¢ dokonana wylacznie przez wnioskodawce,
jako podmiot upowazniony przez sad na mocy takiego postanowienia. Rowniez w tym miejscu nalezy mie¢ na uwadze,
iz czynno$¢ ta musi zostac¢ przez wnioskodawce okreSlona na tyle precyzyjnie, by méc jej dokonaé bez watpliwosci co
do jej tresci.

Z kolei na sadzie rozpoznajacym taki wniosek, spoczywa obowigzek zweryfikowania celu i zasadnosci zamierzonych
przez wnioskodawce czynno$ci oraz wywazenia interesu wszystkich wspotwlascicieli (j. czy dokonanie okre$lonej
czynnoéci nie doprowadzi do pokrzywdzenia ktorego$ ze wspotwlascicieli).

Przenoszac powyzsze na grunt przedmiotowej sprawy, Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze tak wnioskodawca,
jak i Sad Rejonowy nie sprostali nalozonym na nim ww. obowigzkom. Analiza bowiem wniosku J. S. prowadzi do
konstatacji, ze jego zadanie nie zostalo wlasciwie sprecyzowane — jest zbyt ogolne, a przy tym nie zawiera elementow
pozwalajacych ocenic jego cel gospodarczy. Z kolei Sad, nie dosé, ze przeoczyt wskazane uchybienie, w skutek czego
przeprowadzil postepowanie, mimo, iz zasadniczo nie wiedzial, czego dokladnie domaga sie wnioskodawca, to jeszcze,
wydajac rozstrzygniecie, jak sie wydaje, zupelnie zignorowal interes uczestnika. Ponadto, o czym bedzie w dalszej
cze$ci mowa, orzeklt ponad Zadanie.

Przechodzac w pierwszej kolejnoSci do wniosku J. S., zauwazy¢ nalezy, ze wnioskodawca nie wskazatl w nim w sposéb
jednoznaczny i nie budzacy watpliwosci, jakie czynnosci (prawne lub/i faktyczne, przy czym te pierwsze — na jakich
warunkach), w jakim zakresie (co obejmujace), wjakim celu (tzn. jakie jest ich uzasadnienie gospodarcze), przy uzyciu



jakich materialéw i w jakiej ilo$ci (konkretnie; przy czym dotyczy do czynnosci faktycznych) i za jaka cene winny
by¢ wykonane. Co prawda, okreslil on, jakie czynnoéci faktyczne i prawne chcialby wykonaé (pozycje wymienione w
tabelach — pismo z dnia 01.03.2010 r., pismo z dnia 21.01.2011 1. i in.), jednakze wskazania te byly malo konkretne. I
tak na przyktad, w punkcie 1. zaznaczyl, ze wnosi o naprawienie uszkodzonych w trakcie zimy 2009/2010 rur i rynien
wody deszczowej z budynku oraz, ze dotyczy to rynien okre§lonych na zdjeciach 1 — 4 i 11, jak rowniez wskazal na
koszt tej czynnoSci (2.500 z1), jednakze jednocze$nie nie okreslil na czym ta naprawa ma polegacé (tj. na wymianie —
calkowitej czy czeSciowej i ewentualnie w jakim zakresie; na udroznieniu; na uszczelnieniu; na wlaéciwym osadzeniu
itp.), czy obejmuje ona caly zesp6l rur i rynien widniejgcych na zdjeciach, czy tylko ich poszczeg6lne elementy (ktore?),
jezeli czynno$¢ ta ma polegaé na wymianie — to jakich materialéw i w jakiej iloSci chce uzy¢ (konkretnie) oraz jaka jest
ich wartos$¢, na jakim poziomie beda ksztaltowaly koszty wykonania tej czynnosci (tzw. robocizny). Podobne uwagi
nalezy odnie$¢ do pozostalych pozycji; przy czym przy niektorych pozycjach nie okreslil zadnych blizszych danych (np.
W pozycji ,wymiana stolarki okiennej i drzwiowej” wnioskodawca nie okre§lit nawet iloSci okien i drzwi, materialow
z ktérych maja by¢é wykonane nowe okna i drzwi oraz przyblizonych kosztoéw). Wniosek J. S. wolny jest takze od
wskazania jakoéci, rodzaju i cech materialéw, ktorych chee uzyé przy poszczeg6lnych czynnoéciach faktycznych. Sad
Okregowy zauwaza tez, ze przy wymienionych przez J. S. we wniosku czynno$ciach prawnych, brak jest wskazania
warunkéw tychze umow oraz jakie wzgledy przemawialy za wyborem np. wymienionego ubezpieczyciela. Dalej,
wskaza¢ nalezy, ze poza ogélnym celem (przywrécenia funkcjonalno$ci nieruchomosci, zaprzestania dalszego jej
niszczenia), wnioskodawca nie wskazal czemu dokladnie stuzyé¢é ma kazda ze wskazanych przez niego czynnosci, jak
rowniez nie wykazal jej niezbedno$ci (tj. na czym ona polega, czemu ma shuzy¢). W tym miejscu podkres$lenia wymaga,
ze w chwili obecnej, z uwagi na toczace sie postepowanie sagdowe o dzial spadku, na spornej nieruchomosci, winny by¢
dokonywane jedynie czynnoSci konieczne (co z kolei winno mieé¢ wplyw na jako$¢ uzytych materialéw). Tymczasem
wnioskodawca nie naprowadzil zadnych dowodéw na to, ze te czynnoSci, ktére chce on wykonaé w oparciu o orzeczenie
sadu, sa niezbedne i konieczne.

Doda¢ przy tym nalezy, ze opinia prywatna, na ktéra powolywal sie wnioskodawca, rébwniez nie zawiera wszystkich
ww. informacji. Co wiecej, byla ona bardzo ogolna.

Pomimo istnienia powyzszych uchybien wniosku, Sad nie wyegzekwowal od wnioskodawcy do jego uzupelnienia i
doprecyzowania (zobowigzanie z 15 listopada 2010 r. k. 9 ) i w takim stanie sprawy dopuscil dowdd z opinii bieglego.

W tym miejscu koniecznym jest wskazanie, ze zdaniem Sadu Odwolawczego, opinia biegltego sadowego A. M. nie
mogla stanowi¢ podstawy orzeczenia Sadu. Jest ona bowiem bardzo ogélnikowa — nie wynikaja z niej zadne istotne dla
sprawy okolicznoSci. Biegly, podobnie, jak i wnioskodawca, nie wskazal na konkretne, zindywidualizowane czynno$ci,
jakie winny by¢ wykonane a jedynie podal ich ogdlny zarys. Dalej, biegly nie okreslil sposob6w wykonania czynnoéci
oraz nie podal ich zakresu. Nie oznaczyl takze jakoSci i rodzaju materialow, ktore winny by¢ uzyte, jak rowniez
nie wskazal oraz nie wyjasnil, dlaczego wlasnie te, a nie inne materialy, powinny by¢ zastosowane. Nadto, nie
podal przyczyn przemawiajacych za konieczno$cia dokonania poszczegélnych czynnoéci oraz nie okreélil kosztow
poszczegbdlnych czynnosci oraz lacznej kwoty ogohu czynnosci. Innymi slowy, zdaniem Sadu Okregowego, opinia ta
jest blankietowa — nic z niej de facto nie wynika.

Pomimo istnienia ww. brakéw i uchybien — tak we wniosku, jak i w opinii bieglego — Sad Rejonowy wydal
postanowienie w sprawie, ktore z oczywistych wzgledow, jest wadliwe. Przy tym, co istotne, powiela ono ogblnikowosé
wniosku J. S. i opinii bieglego A. M..

Sad Odwolawczy zauwaza tez, ze w sprawach o zezwolenie na dokonanie czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad
(tudziez o upowaznienie na dokonanie czynnos$ci zwyklego zarzadu), sad okreslajac zakres, rodzaj, jako$c¢ i koszt
tychze czynnoéci, ktore jak juz uprzednio zaznaczono winny stanowic jedynie czynnoéci konieczne, powinien kierowaé
sie mozliwo$ciami finansowymi wszystkich wspotwlascicieli. Tymczasem, analiza akt niniejszej sprawy prowadzi do
wniosku, ze rowniez w tym zakresie Sad Rejonowy nie poczynil zadnych ustalen.



Jak juz wielokrotnie podnoszono, czynnosci, co do ktérych sad w tym postepowaniu moze wydac zgode, winny mieécié
sie w kategorii czynnoSci koniecznych. Tym samym oznacza to, ze orzeczenie sadu nie powinno obejmowaé czynno$ci
uzytecznych, a tym bardziej zbytecznych. Tymczasem, analiza orzeczenia Sadu I instancji prowadzi do wniosku, ze
zasada ta zostala pominieta. Uwadze Sadu Rejonowego umknelo bowiem, ze w spornej nieruchomosci zamieszkuje
tylko jeden z braci, i to on jest wnioskodawca w niniejszej sprawie. Jak juz uprzednio podniesiono, zlozony przez
niego wniosek jest bardzo ogoélnikowy; jednakze juz tylko w oparciu o pobiezng jego analize, stwierdzi¢ mozna, ze
przynajmniej niektore z czynno$ci tak faktycznych, jak i prawnych, zamiast zmierza¢ do niezbednego zabezpieczenia
stanu nieruchomosci (jego niepogorszenia w stopniu wyzszym), de facto maja na celu poprawienie — i to w istotny
sposob - jakoSci warunkow zamieszkania i standardu nieruchomo$ci, kosztem drugiego ze wspotwlaécicieli. Takie za$
dzialanie jest niedopuszczalne. Podkreslic bowiem wypada, ze orzeczenie w sprawie takiej, jak niniejsza, nie moze
zmierza¢ do wyeliminowania zaniedban i uchybien jednego ze wspotwlascicieli kosztem pozostalych; jego jedynym
celem jest zezwolenie na dokonanie konkretnych i absolutnie niezbednych czynno$ci, zmierzajacych do istnienia bytu
wspotwlasnosci. To z kolei oznacza, ze wszelkie czynno$ci uzyteczne i zbyteczne, moga by¢ dokonane dopiero po
zniesieniu wspotwlasnosci przez jej wylacznego wlasciciela i na jego koszt.

Za zasadny nalezalo uznac takze zarzut naruszenia przepisu art. 327 § 1 k.p.c. Z analizy wszystkich pism procesowych
wnioskodawcy wynika, Ze jego wniosek nie obejmowal np. naprawy obrobek blacharskich muréw, naprawy dachu czy
naprawy komina, a pomimo tego, Sad Rejonowy zezwolil J. S. dokonanie tychze czynno$ci. Niewatpliwie wiec, Sad
nizszej instancji orzekl, ponad zadanie.

Na zakonczenie koniecznym jest wskazanie, ze z uwagi na stwierdzone uchybienia, w tym w szczegolnosci wobec
nazbyt ogbdlnego okreslenia zakresu czynnosci w postanowieniu Sadu, orzeczenie to nienadawaloby sie do wykonania.
Skoro bowiem Sad nie okreslit w sposob szczegbdlowy jakie konkretnie czynnos$ci, w jakim zakresie, przy uzyciu jakich
materialow itd. majg by¢ wykonane, nie byloby mozliwym wyegzekwowanie tychze czynnoéci, ani zweryfikowanie
poprawnoSci ich wykonania.

Uwzgledniajac wszystkie powyzsze rozwazania, Sad Odwolawczy doszedt do przekonania, ze zaskarzone orzeczenie
nie moglo sie ostaé. Dlatego tez, w oparciu o przepis art. 386 § 4 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. uchylil zaskarzone
postanowienie w zaskarzonej czeéci i przekazal sprawe w tym zakresie Sadowi Rejonowemu Szczecin — Prawobrzeze
i Zach6d do ponownego rozpoznania.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad I instancji winien przede wszystkim ustali¢c o co dokladnie wnosi
wnioskodawca. W tym tez celu, winien on wezwaé J. S. do sprecyzowania wniosku poprzez wskazanie w sposob
jasny, szczegdlowy i konkretny zakresu czynnos$ci faktycznych i prawnych, co do ktérych domaga sie zezwolenia
Sadu. Nadto, Sad winien bedzie zobowigza¢ wnioskodawce do przedstawienia stosownych kosztoryséw (dotyczy to
czynnosci faktycznych), z ktorych bedzie wynikalo, jakie prace, w jakim zakresie, jakiego rodzaju, przy uzyciu jakich
materialow i w jakiej iloSci, maja by¢ wykonane. Z kolei w konteksScie czynnosSci prawnych, Sad powinien wezwac
wnioskodawce do przedstawienia warunkéw poszczegdlnych umow, ze wskazaniem, jakie wzgledy przemawialy za
wybraniem tej, a nie innej oferty. Kolejno, Sad winien ustali¢, czy zakres czynnosSci wymienionych przez wnioskodawce
nalezy do kregu koniecznych oraz czy dokonanie tych czynno$ci ma uzasadniony (jaki?) cel gospodarczy. W dalszej
kolejnoéci, w zalezno$ci od sposobu sprecyzowania wniosku, Sad Rejonowy winien ustali¢, czy czynno$c¢ ta bedzie
stanowila czynno$¢ zwyktego zarzadu, czy tez bedzie go przekraczala. Sad winien rowniez ustali¢ sytuacje materialng
wspotwlasceicieli, albowiem, jak wyzej zaznaczono, zakres, jako$c¢ i koszt tych czynnosci winien uwzglednia¢ mozliwoSci
finansowe wszystkich wspoélwlascicieli, stosownie do ich udzialéw (ktére w niniejszej sprawie sg rowne — tj. po 50%).
W zaleznoSci za$ od ustalenr w ww. zakresach, Sad winien zastosowaé wlasciwe przepisy prawa, w oparciu o ktore wyda
orzeczenie — nadajace sie do wykonania, w oparciu o prawidlowo zgromadzony i wszechstronnie rozwazony material
dowodowy sprawy.

Na zakonczenie Sad II instancji zaznacza, iz niestusznym okazal sie zarzut obrazy art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. w
zw. z art. 13 § 2 k.p.c. Co prawda bowiem, pomiedzy wspotwlascicielami toczy sie postepowanie o dzial spadku,
w sklad ktérego wchodzi nieruchomo$é¢, ktorej dotyczy niniejsze postepowanie (tj. polozona w S. przy ul. (...)),



jednakze postepowanie dzialowe nie ma prejudycjalnego charakteru w stosunku do przedmiotowego postepowania.
Jak uprzednio podniesiono, w toku postepowanie o zezwolenie na dokonanie czynnos$ci przekraczajacych zwykly
zarzad, Sad wydaje orzeczenie zastepujace zgode wspotwtascicieli na dokonanie okre§lonych czynnosci koniecznych
dla niepogorszenia stanu wspoélwlasnoéci do czasu jej trwania. Tymczasem dzial spadku zmierza do definitywnego
zniesienia wspodlwlasnoéci. Stad tez, gdy dojdzie do zniesienia wspdlwlasnosci, postepowanie o zezwolenie o
dokonanie czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad traci racje bytu. Tak dlugo, jednak jak trwa wspotwlasnosé, moze
zachodzi¢ potrzeba dokonania okre§lonych czynno$ci na przedmiocie wspotwlasnosci. Stad tez, oba te postepowania
moga toczy¢ sie rownolegle.

Odniesienie sie za$ do pozostalych zarzutéw, z uwagi na uchylenie postanowienia Sadu I instancji i przekazania sprawy
do ponownego rozpoznania, w ocenie Sagdu Okregowego jest bezprzedmiotowe.

Orzeczenie o kosztach postepowania znajduje swoje uzasadnienie w przepisie art. 108 § 2 k.p.c.



