Sygn. akt III Ca 365/16
POSTANOWIENIE
Dnia 11 maja 2016 r.
Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Leszek Dabek
Sedziowie: SO Marcin Rak
SO Roman Troll (spr.)
Protokolant Agnieszka Wotoch
po rozpoznaniu w dniu 11 maja 2016 r. na rozprawie sprawy
z wniosku A. K.
z udzialem D. H.
o ustanowienie zarzadcy przymusowego
na skutek apelacji uczestniczki postepowania
od postanowienia Sagdu Rejonowego w Raciborzu
z dnia 23 pazdziernika 2015 r., sygn. akt I Ns 109/14
postanawia:
I. uchyli¢ zaskarzone postanowienie w punkcie II oraz umorzyé w tym zakresie postepowanie;
II. zmienié zaskarzone postanowienie:

1. w punkcie IV w ten sposob, ze oddalié wnioski wnioskodawczyni i uczestniczki postepowania o
zasqdzenie na ich rzecz zwrotu kosztéow postepowania,

2. w punkcie V w ten sposoéb, ze:

a) nakazaé pobraé od wnioskodawczyni na rzecz Skarbu Panstwa — Saqgdu Rejonowego w
Raciborzu kwote 499 zl (czterysta dziewieédziesiqt dziewieé zlotych) z tytulu nieuiszczonych
kosztéow sqdowych,

b) nakazaé pobraé od uczestniczki postepowania na rzecz Skarbu Panstwwa —Sadu Rejonowego
w Raciborzu kwote 899 zl (osiemset dziewieédziesiaqt dziewieé zlotych) z tytulu nieuiszczonych
kosztow sagdowych,

III. oddalié apelacje w pozostalej czesci;

IV. oddalié¢é wniosek wnioskodawczyni o zasgdzenie na jej rzecz od uczestniczki postepowania
zwrotu kosztéow postepowania odwolawczego.

SSO Roman Troll SSO Leszek Dabek SSO Marcin Rak



Sygn. akt III Ca 365/16

UZASADNIENIE

Whnioskodawczyni A. K. wniosla o ustanowienie zarzadcy nieruchomos$ci potozonej w R. przy ulicy (...) oraz o
zasadzenie kosztow postepowania. W uzasadnieniu podala, ze jest wspodlwlascicielkg tej nieruchomoéci, ktéra
jest zabudowana budynkiem z lat 30-tych XX wieku wymagajacym remontu i napraw, w szczego6lnoSci naprawy
dachu. Wobec braku porozumienia z druga wspoétwlascicielkg — uczestniczka postepowania D. H., wnioskodawczyni
pozyskala ekspertyze, z ktorej wynika konieczno$¢ przeprowadzenia remontu, a w rezultacie na podstawie art. 203
k.c. wniosla o ustanowienie przez sad zarzadcy.

Uczestniczka postepowania wniosla o oddalenie wniosku jako oczywiScie bezzasadnego. W uzasadnieniu podala,
ze dotychczasowe racjonalne remonty i naprawy wraz z platnoéciami byly akceptowane i placone bez zbednej
zwloki, a wnioskodawczyni za zgoda uczestniczki zlecila odbudowe gzymsu, wymiane rynien i przelozenie dachowek;
zakwestionowala zagrzybienie i konieczno$¢ wymiany dachowki, przyznajac ze zasadna jest wymiana obrobki
blacharskiej, wywietrznikoéw kanalizacji dachu i obudowy mansardy.

Postanowieniem z 23 pazdziernika 2015 roku Sad Rejonowy w Raciborzu wyznaczyt A. K. zamieszkala w R. przy ulicy
(...), numer PESEL: (...) zarzadca nieruchomo$ci zabudowanej domem mieszkalnym polozonej w R. przy ulicy (...),
o numerze KW (...), stanowiacej wspotwlasnoé¢ wnioskodawezyni A. K. (wlascicielki lokalu o numerze KW (...)) i
uczestniczki D. H. (wla$cicielki lokalu o numerze KW (...)), gdzie udzial wnioskodawczyni A. K. w cze$ciach wspolnych
budynku wynosi 44/100 czesci (pkt I); okreslil, ze zakres uprawnien zarzadcy obejmuje czynnoéci zwyklego zarzadu,
w szczego6lnosci prawo do przeprowadzenia remontu wspoélnej nieruchomosci opisanej w punkcie I postanowienia,
zgodnie z zakresem wskazanym w punkcie 6 opinii bieglego rzeczoznawcy budowlanego Z. G. z dnia 29 pazdziernika
2014 roku, ktora to opinie uczynic integralna czeécia postanowienia (pkt II); zobowiazal zarzadce A. K. do skladania
sprawozdan z wykonanego zarzadu wraz ze sprawozdaniem finansowym co jeden rok — termin zlozenia pierwszego
sprawozdania wyznaczy¢ na dzien 31 pazdziernika 2016 roku (pkt III); zasadzil od uczestniczki D. H. na rzecz
wnioskodawczyni A. K. 857 zt tytulem zwrotu kosztoéw postepowania (pkt IV); nakazat pobrac od uczestniczki D. H. na
rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Raciborzu 1.298 z} tytulem wydatkow poniesionych tymczasowo przez
Skarb Panstwa — Sad Rejonowy w Raciborzu (pkt V).

Orzeczenie to zapadlo przy nastepujgcych ustaleniach faktycznych: wnioskodawczyni i uczestniczka postepowania
s3 wspotwlascicielami nieruchomosci polozonej w R. przy ulicy (...) zabudowanej domem mieszkalnym nr (...), przy
domu znajduje sie ogréd. Wnioskodawczyni jest wlascicielka lokalu o numerze KW (...), natomiast uczestniczka jest
wlascicielka lokalu o numerze KW (...). Udzial wnioskodawczyni w czeSciach wspoélnych budynku wynosi 44/100
czesci, w pozostalej czeSci nalezy do uczestniczki postepowania. Wnioskodawczyni zajmuje swoj lokal razem z rodzina,
a uczestniczka nalezacy do niej lokal wynajmuje osobom prywatnym. Nieruchomo$¢ jest zabudowana budynkiem
w blizniaczej zabudowie z budynkiem nr (...). Jest to dom dwukondygnacyjny, podpiwniczony ze stromym dachem
o pochyleniu ok. 45 stopni, przy czym polaé¢ boczna ma pochylenie siegajace 62 stopni. Na poddaszu znajduje sie
mieszkanie i strych. Klatka schodowa biegnie od piwnicy do poddasza. Na poziomie parteru z klatki schodowe;j
mozna dosta¢ sie do lokalu nr (...) nalezacego do D. H., ktéra posiada takze mieszkanie na poddaszu i wydzielong
cze$¢ piwnicy. Do A. K. nalezy mieszkanie nr (...) na pietrze i wydzielona cze$¢ piwnicy, strych jest wspélny. Do
kazdego z wymienionych pomieszczen prowadza drzwi znajdujace sie na klatce schodowej. W trzyspadowym dachu
znajduja sie mansardy- dwie male i jedna duza. Dach kryty jest dachoéwka karpiéwka uszczelniang zaprawg, ukladang
w koronke na latach drewnianych o wym. 6x4cm. Dachowki sa czeéciowo spekane, zmurszale, porasta je mech,
sq uszkodzone, w wielu miejscach klawiszuja i posiadajg szczeliny, cze$¢ pokrycia dachu jest sczerniala. Pokrycie
dachowe jest nieszczelne, golym okiem, patrzac od strony wewnetrznej, zauwazy¢ mozna prze$wity. Wiezba dachowa
jest drewniana o dostatecznym stanie technicznym, choé¢ moga ujawni¢ sie miejsca korozji biologicznej. Kominy
wymagaja przemurowania, w szczego6lnosci komin nad tylna polacia, ktory jest w stanie awaryjnym i stwarza realne
zagrozenie.



Umowa darowizny z 2006 roku lokal przy ul. (...) wraz z udzialem w czeSciach wspdlnych budynku (...) nabyta
od I. P. jej corka A. K.. Pozostala czeé¢ budynku nalezala do dziadkéw D. H.. D. H. nabyla drugi lokal w drodze
umowy darowizny w 2008 roku. Lokal nalezacy do D. H. zajmujg najemcy. D. H. w ogble nie pojawia sie na terenie
nieruchomoéci, A. K. nie ma z nig zadnego kontaktu. E. H., ojciec uczestniczki, przebywa na nieruchomosci kilka
razu w roku gdy zalatwia formalno$ci zwigzane z najmem; odmoéwit A. K. podania danych kontaktowych D. H.. A.
K. przed zamieszkaniem w 2009 roku przeprowadzila remont mieszkania, wyburzala Scianki dzialowe, robila gladzie
gipsowe, wymienila instalacje gazowa, elektryczna i wodna. W czasie gdy obecnie zajmowany przez wnioskodawczynie
lokal nalezal do I. P. przekladane bylty dach6wki na przeciekajacym fragmencie dachu. Z uwagi na fakt, ze w innych
miejscach dach nadal przeciekal, a woda przedostawala sie do pomieszczen, stawiano miski pod nieszczelne miejsca.
Wykonawce robdt remontowych wskazal E. H., ktory razem z I. P. ponioést koszty remontu. Woéwczas robotnik
zasugerowal potrzebe wymiany dachu. Jako Ze dach nadal przeciekal, przed dwoma laty, pracownik firmy zamoéwionej
przez 1. P. zamontowal na strychu od strony wewnetrznej dachu folie. Wtedy tez A. K. zamontowala nowe rynny
w miejsce zniszczonych i przeciekajacych oraz poprawiono elewacje w miejscach gdzie odpadt tynk. Woda nadal
przeciekala przez szczeliny na dachu oraz przez nieszczelne okienko w czeéci nad strychem. Na Scianach klatki
schodowej i lokalu zajmowanego przez A. K. pojawial sie nalot przypominajacy grzyb, co moglo by¢ przyczyna czestych
infekcji drog oddechowych maloletnich dzieci A. K.. Nalot jest kazdorazowo usuwany przez wnioskodawczynie. Zacieki
pojawiaja sie Scianach na kondygnacji ponizej strychu. Wida¢ to w lokalu wnioskodawczyni i na klatce schodowe;j.
Woda przeciekala rowniez w okolicach rury wentylacyjnej. Miejsca przecieku — to jest okienko i przeciek w okolicach
rury wentylacyjnej — zostaly poddane naprawie. Naprawy dokonala specjalistyczna firma. Przy okienku obecnie jest
sucho, jednak w okolicach rury wentylacyjnej nadal cieknie i trzeba podklada¢ miske. Do dwdbch lat po wymianie
rynien nic nie przeciekalo. Po dwbch latach pojawily sie zacieki w tym samym miejscu. A. K. zglosila to firmie, ktora
montowala rynny. Pracownik firmy stwierdzil, ze w miejscach, ktore zostaly wyremontowane jest sucho, wiec musi by¢
inny powdd. Nastepnie A. K. rozmawiala z przedstawicielem firmy, ktéra sporzadzila wycene dachu, stwierdzil on, ze
dach jest bardzo staby, zwrdcil uwage na zly stan dachowek, kwitujac iz rozpoczecie jakiegokolwiek wiekszego remontu
spowoduje sypanie sie calej konstrukeji dachu. Zalecono kompleksowa wymiane dachu. Problem byl wielokrotnie
przedstawiany E. H. (wobec braku kontaktu ze wspolwlascicielkg). Oferty remontu przedstawione przez E. H. nie
zyskaly akceptacji A. K. albowiem dotyczyly ocieplenia czesci dachu nad lokalem jego cérki. Zdaniem A. K. celowy
jest remont calego dachu wraz z kominami, z uwagi na zagrozenie jakie stwarzaja, na co E. H. nie zgadzal sie. Dalsze
rozmowy z E. H. nie przyniosly rezultatu. E. H. bagatelizowat sprawe, dodajac ze nie ma pieniedzy na remont.

Zly stan pokrycia dachowego wymaga przeprowadzenia szeregu czynno$ci naprawczych, ktore sg konieczne. Celowy
jest przeglad konstrukeji drewnianej, ktéry nalezy przeprowadzié podczas rozbiorki pokrycia z karpiowki, nastepnie
nalezy rozebracé laty nabi¢ kontralty, ulozy¢ folie paroprzepuszczalna, zamontowaé nowe laty i pokry¢ dach ceramiczna
dachéwka typu karpiéwka. Trzeba przemurowaé kominy. Niezbedne jest takze ulozenie izolacji cieplnej w stropie
nad pietrem w czeéci niemieszkalnej. Remont winien objaé¢ takze usuniecie zaciekdéw, zagrzybienia na tynkach,
malowanie. Niewskazane jest likwidowanie istniejacych kominéw, bowiem sluza odprowadzania spalin, dymu i
zuzytego powietrza z pomieszczen. Kominy nad dachem nalezy przemurowac cegly pelna, nastepnie otynkowac lub
spoinowac, co jest pilne z uwagi na stan awaryjny komina na tylnej polaci.

Sad Rejonowy na rozprawie 26 maja 2015 roku pomingl wniosek o przestuchanie w charakterze §wiadkéw: adwokata
M. H., wnioskodawczyni A. K. i I. P. na okoliczno$¢ po$wiadczania nieprawdy w pismach i do protokolu, albowiem
zeznania te byly §ci$le zwigzane z zadaniem zadoSéuczynienia za naruszenie dobr osobistych, ktora to sprawe
wylaczono do odrebnego rozpoznania. Ponowny wniosek o przestuchanie tych oséb oraz bieglego Z. G. na okolicznosé
po$wiadczania nieprawdy zostal oddalony na podstawie art. 227 k.p.c. A. K. bedac strona nie mogla by¢ stuchana
w charakterze Swiadka, za$ jako wnioskodawczyni zlozyla obszerne zeznania w obecnoéci E. H.. Podobnie obszerne
zeznania zlozyla $wiadek I. P., brak bylo wiec podstaw do powtarzania czynnoSci procesowej, tylko dlatego, ze
uczestniczka nie byla zadowolona z treSci pism procesowych oraz oSwiadczen skladanych do protokotu. M. H.
jako adwokat reprezentujacy wnioskodawczynie nie mogl by¢ stluchany na okoliczno$é poswiadczania nieprawdy w
pismach procesowych w sprawie o ustanowienie zarzadcy nieruchomosci. Co do istoty sprawy nie mial wiedzy. Z



podobnych przyczyn oddalono wniosek o przestuchanie w charakterze $§wiadka bieglego sadowego zgloszony réwniez
na okoliczno$¢ po$wiadczania nieprawdy. Brak bylo podstaw stuchania biegltego w charakterze Swiadka.

Sad pominat dowdd z zeznan uczestniczki D. H., albowiem mimo skutecznie doreczonego wezwania nie stawita sie
na termin nie usprawiedliwiajac swej nieobecno$ci, nie wnosila tez o przestuchanie w innym terminie. Ponadto E.
H. wyjasnil, iz uczestniczka nie przebywa na terenie nieruchomosci i nie ma zadnej wiedzy na temat domu przy ul.
(.OwR..

Przy tak dokonanych ustaleniach faktycznych Sad Rejonowy uwzglednil jej wniosek wskazujac na brak porozumienia
miedzy wspotwlascicielami na tle zarzadu rzecza wspdlng. Podkreslit takze, ze do czynnoéci zwyklego zarzadu
zalicza sie wszelkie czynno$ci, majace na celu utrzymanie rzeczy w dotychczasowym stanie oraz zarzadzanie nia dla
umozliwienia korzystania z niej i pobierania pozytkdéw, a mozna do nich zaliczyé czynno$ci zwiazane z normalng
eksploatacja z rzeczy, konserwacje, czynno$ci zapewniajace stabilno$c i trwalo§¢ rzeczy, administracje i szeroko
rozumiang ochrone w postaci réznych czynno$ci zachowawczych. Wskazal, ze spoér dotyczyt nie tylko celowosci,
ale takze zakresu i sposobu remontu dachu, w tym kominoéw, co skutecznie blokuje przeprowadzenie remontu w
ogoble, brak tez porozumienia co do pochodzenia zaciekoéw na $cianach, sposobu ich usuniecia, jak tez finansowania
wydatkéw. Dlatego remont dachu, kominéw czy tez usuwanie zaciekoéw nalezy uznaé czynno$cig zwyklego zarzadu
majatkiem wspdlnym.

Sad Rejonowy rozwazyl czy remont dachu jest konieczny i uzasadniony oraz w jakim zakresie i w jaki spos6b winien
by¢ przeprowadzony, albowiem uczestnicy nie doszli do porozumienia. Z opinii biegtego uzupelnionej fotografiami
budynku remont spornego dachu jest konieczny, za$ aktualny stan stanowi zagrozenie bezpieczenstwa uzytkowania,
jak i bezpieczenstwa osob (awaryjny stan komina grozacy jego przewroceniem). Stwierdzony stan techniczny dachu
wymaga natychmiastowej interwencji. Nie wzbudza watpliwoSci zakres ani sposéb remontu przedstawiony w opinii
bieglego, aby wiec zapobiec konfliktom co do sposobu wykonania tego remontu owa opinie uczyniono integralng
czedcig postanowienia. Jako ze remont dachu jest konieczny dla dalszego wlasciwego korzystania z przedmiotowej
nieruchomos$ci przez wszystkich wlascicieli, kazda ze stron poniesie koszt tego remontu w cze$ciach wynikajgcych z
posiadanych udzialow.

Biorac pod uwage, ze remont jest konieczny, jego przeprowadzenie winno leze¢ w interesie obydwu stron
(obejmuje czesci wspolne i ma celu usuniecie nieszezelnoSci w budynku, w tym zagrozenia zwigzanego z mozliwym
przewroceniem sie komina), a brak jest mozliwo$ci nawigzania konstruktywnego porozumienia z posiadajaca
wiekszo$¢ udzialow w czeéciach wspolnych uczestniczka, kazda bowiem z uczestniczek ma inng wizje napraw, zachodzi
ustawowa przeslanka powierzenia spraw zwigzanych z remontem budynku przy ulicy (...) w R. osobie, ktéra tym
obowigzkom podola. Celowe jest powierzenie zarzadu A. K., ktéra zabiega o przeprowadzanie remontu i wielokrotnie
podejmowata préby konkretnych ustalen; przede wszystkim za$ z uwagi na fakt, ze wraz z rodzina stale zamieszkuje
w przedmiotowej nieruchomosci i - w przeciwienistwie do D. H. - bezpos$rednio odczuwa niedogodno$ci zwiazane ze
zlym stanem budynku. Nie mozna tu pomina¢, ze wnioskodawczyni zamieszkuje w budynku z maloletnimi dzie¢mi,
uczestniczka za$ przebywa za granica, a lokal sw6j wynajmuje. Dlugotrwaly okres nieporozumien na tle zarzadzania
wspodlna nieruchomos$cia odpowiada ustawowej przestance braku zgody wiekszoSci wspotwlascicieli w istotnych
sprawach zwyklego zarzadu i uzasadnia ustanowienie zarzadcy na podstawie art. 203 k.c.

Sad Rejonowy okredlit zakres uprawnien zarzadcy jako obejmujacy czynnoSci zwyklego zarzadu, w tym prawo do
przeprowadzenia remontu zgodnie z zaleceniami wskazanymi w opinii bieglego, ktéra uczyniono integralna czeécia
orzeczenia. Uszczegdlowiono, ze remont dachu winien odpowiadaé przede wszystkim zakresowi wskazanemu w
punkcie 6 opinii, co jest zbiezne z zakresem remontu planowanego przez wnioskodawczynie. Powyzsze rozstrzygniecie
znajduje umocowanie w tresci 935 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c.

Na podstawie art. podstawie art. 937 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c. Sad Rejonowy zobowiazal zarzadce A. K. do
skladania sprawozdan z zarzadu wraz ze sprawozdaniem finansowym w terminie co jeden rok, ustalajac termin
zlozenia pierwszego sprawozdania na 31 pazdziernika 2016 roku.



O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekt w oparciu o art. 520 § 2 k.p.c. , gdyz realiach sprawy interesy
wnioskodawczyni oraz uczestniczki postepowania byly sprzeczne, kazda inaczej ocenila stan nieruchomosci oraz miata
inng wizje dzialan na jej terenie. W wyniku przeprowadzonego postepowania dowodowego wniosek A. K. nalezalo
uznac uzasadnionym, w rezultacie sprzeciwiajgca sie ustanowieniu zarzadcy D. H. winna pokry¢ koszty postepowania
wnioskodawczyni. Na koszty te sklada sie oplata od wniosku w kwocie 100 zl, zaliczka na poczet wynagrodzenia
bieglego w kwocie 500 zt oraz wynagrodzenie pelnomocnika wraz z oplata skarbowa w kwocie 257 zl, zgodnie z § 8 pkt
7) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. z 2002 roku
Nr 163, poz. 1348 z pézn. zm.), ktéry okresla stawke pelnomocnika na kwote 240 zlotych. Oplata skarbowa wynosi
17,00 zl.

Punkt V postanowienia uzasadnial przepis art. 83 ust. 1 w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach
cywilnych w zwiazku z art. 520 § 2 k.p.c. Z uwagi na tymczasowe poniesienie wydatkoéw zwigzanych z opinia bieglego
w kwocie 1298 z} przez Skarb Panstwa - Sad Rejonowy w Raciborzu, na podstawie powolanych powyzej przepisow,
nalezalo Sciagnaé od uczestniczki te kwote. Pozostala cze§¢ wynagrodzenia bieglego opiewajacego na 1798 zt pokryto
z zaliczki wniesionej przez wnioskodawczynie.

Apelacje od tego postanowienia wniosla uczestniczka zarzucajac mu stronniczo$é i naruszenie: art. 154 k.c., gdyz z
komindéw uczestniczka postepowania nie korzysta i nie wyraza zgody na ich przemurowanie oraz ponoszenie kosztow
w tym zakresie; art. 5, 6 i 53 Konwencji o Ochronie Praw Czlowieka i Podstawowych Wolnosci i art. 2, 8, 32, 45,
51, 91 Konstytucji RP, gdyz postepowanie bylo prowadzone stronniczo i nieprawidlowo nie dopuszczono dowodéw z
przeshuchania §wiadkow A. K., M. H., I. P. i Z. G. na okoliczno$¢ poswiadczenia przez nich nieprawdy w dokumentach
i na rozprawach, a nadto dzialanie sadu uniemozliwilo pelnomocnikowi uczestniczki przygotowanie sie do rozpraw,
bo nie otrzymatl protokoléw z tych rozpraw. Zarzucila bieglemu brak ekonomicznego podejécia do remontu dachu.
W oparciu o powyzsze zarzuty wniosla o uchylenie orzeczenia Sagdu Rejonowego i skierowanie sprawy do ponownego
rozpoznania, wydajac przy tym Sadowi Rejonowemu stosowne wytyczne.

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawczyni wniosla o jej oddalenie jako bezzasadnej i zasadzenie od uczestniczki
postepowania na jej rzecz zwrotu kosztow postepowania odwolawczego.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zasadnicze istotne dla rozpoznania sprawy ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Rejonowy sa prawidlowe i jako
takie Sad Okregowy uznaje je za wlasne — w zasadzie byly one tez bezsporne. Takze podstawa rozstrzygniecia
wynikajaca z art. 203 k.c. jest prawidlowa i ocene w tym zakresie Sad Okregowy w pelni akceptuje, nalezy bowiem
mie¢ na uwadze brak porozumienia pomiedzy uczestniczkami co do sposobu naprawy kominéw, ktore sa czedcia
wspoélnag nieruchomosci; jak rowniez brak porozumienia co do sposobu naprawy pokrycia dachowego i wynikajace z
tego zagrozenie dla rzeczy wspoélnej.

Sad Rejonowy w spos6b prawidlowy oddalit wnioski o przestuchanie §wiadkéw, gdyz okolicznoséci wskazywane
przez pelnomocnika uczestniczki jako konieczne do ustalenia nie stanowily istotnych okoliczno$ci w sprawie
o ustanowienie zarzadcy. Bezsporne za$§ w sprawie jest, ze pomiedzy uczestnikami istnieje konflikt dotyczacy
sposobu remontu dachu oraz uczestniczka (w imieniu ktérej dziala jej pelnomocnik), sprzeciwia sie dokonywaniu
jakichkolwiek czynnosci zwigzanych z przemurowaniem kominéw. To sg dzialania prowadzace do uniemozliwienia
wnioskodawczyni prawidlowego korzystania z nieruchomosci. Dach i kominy nalezg do czeéci wspolnych budynku,
a brak przemurowania kominéw grozi katastrofa budowlana — chodzi szczegoélnie o komin stojacy nad tylna polacia,
ktory jest w stanie awaryjnym (por. opinia bieglego /k. 154/).

Pelnomocnik uczestniczki postepowania otrzymal protokoét z rozprawy z 9 maja 2014 roku do 28 lipca 2014 roku /k.
133/, a wiec przed kolejna rozprawa, ktéra miala miejsce 10 kwietnia 2015 roku. Nastepna rozprawa miala miejsce 26
maja 2015 roku (wowczas nie przeprowadzono dowodoéw, a pelnomocnik uczestniczki postepowania ztozyt wniosek



o wylaczenie sedziego), za$ po tej rozprawie - 26 maja 2015 roku - sporzadzil on fotokopie protokoléw /k. 209/.
Kolejna rozprawa byla juz ostatnia, ale w jej trakcie rozpoznawano w innym skladzie (w przerwie w tej rozprawie,
na posiedzeniu jawnym) ponowny wniosek o wylaczenie sedziego. Protokot z tej rozprawy pelnomocnik uczestniczki
postepowania otrzymal wraz z odpisem postanowienia z uzasadnieniem 77 grudnia 2015 roku /k. 322/. Na wszystkich
rozprawach pelnomocnik uczestniczki byt obecny. Nie moze wiec by¢ mowy o uniemozliwieniu mu przygotowania sie
do rozpraw. Ten zarzut jest goloslowny.

Art. 154 k.c. stanowi w § 1, ze domniemywa sie, iz mury, ploty, miedze, rowy i inne urzadzenia podobne, znajdujgce
sie na granicy gruntéw sasiadujacych, stuza do wspoélnego uzytku sasiadow. To samo dotyczy drzew i krzewoéw na
granicy. Natomiast korzystajacy z wymienionych urzadzen obowigzani sa ponosi¢ wspoélnie koszty ich utrzymania
(§ 2). Przepis ten nie dotyczy tego co bylo przedmiotem postepowania w sprawie, ktéra jest zwigzana z wnioskiem
o ustanowienie zarzadcy, a nie rozstrzyganiem sporéw w zakresie prawa sgsiedzkiego. Kominy naleza do czeSci
wspolnych nieruchomosci, gdyz stuza do uzytku wszystkich wspoélwlascicieli, sa one konieczne do prawidlowej
wentylacji pomieszczen [por art. 3 ust. 11 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (t.j. Dz.U. z 2015 r., poz.
1892) oraz wyrok Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z 29 kwietnia 2011 roku, sygn. akt IT SA/Kr
151/11, LEX 993258].

Jednocze$nie Sad Rejonowy w sposéb prawidlowy badal reprezentacje uczestniczki postepowania, gdyz przy pierwszej
czynno$ci pelnomocnik jest obowigzany dolgczy¢ do akt sprawy pelnomocnictwo lub jego wierzytelny odpis, nie
wystarczy samo jego okazanie (por. art. 89 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c.).

Pelnomocnik uczestniczki postepowania nie wnosil o uzupehiajaca opinie bieglego /k. 292/, a pominiecie wniosku o
przestuchanie uczestniczki postepowania ostatecznie nie zostalo przez niego oprotestowane zastrzezeniem, za$ sam
wskazal, ze nie jest ona w stanie zlozy¢ jakichkolwiek wyjasnien w sprawie tej nieruchomosci, bo tam nie przebywa i
nie ma w tym zakresie zadnej wiedzy /k. 971 197/.

Swiadek I. P. zostala przestuchana po odebraniu przyrzeczenia /k. 197/.

Przywolane w apelacji przepisy zaré6wno Konstytucji, jak i Konwencji w zaden sposéb nie zostaly naruszone,
postepowanie za$ bylo prowadzone w sposdb nienaruszajacy praw uczestniczki postepowania.

Z okolicznoéci sprawy wprost wynika, ze pomiedzy uczestniczkami jest konflikt w zakresie koniecznoéci
przeprowadzania remontéw. To jest istota tej sprawy, bo powoduje, ze rzecz wspdlna niszezeje i jej stan (komin) jest
awaryjny. Wymaga takze remontu dach, ale uczestniczki nie moga w tym zakresie doj$¢ do porozumienia.

Sad Rejonowy w uzasadnieniu wskazal, ze nalot przypominajacy grzyb na $cianach klatki schodowej i lokalu
wnioskodawezyni mogl spowodowaé choroby dzieci wnioskodawczyni. Nie bylo to stanowcze stwierdzenie jak
odczytala je apelujgca. Jednocze$nie to, ze dziadkowie uczestniczki postepowania nie zyli juz w 2006 roku nie ma
istotnego znaczenia dla rozpoznania sprawy.

Powyzsze okoliczno$ci wskazuja na bezzasadno$é zarzutow apelacji w zasadniczym zakresie.

Trzeba jednak zauwazy¢, ze — cho¢ nie podniesiono tego w apelacji — Sad Rejonowy w spos6b niewlasciwy orzekl
w punkcie II postanowienia. Istota postepowania o ustanowienie zarzadcy rzeczy wspoélnej jest to, ze nie mozna
uzyskaé zgody wiekszo$ci wspotwlascicieli w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu (por. art. 203 k.c.).
Taka sytuacja ma miejsce w rozpoznawanej sprawie. Z tego przepisu i koniecznoSci ustanowienia zarzadcy wynika, ze
jego uprawnienia dotycza tylko i wylacznie czynnosci zwyklego zarzadu. Nie ma wiec konieczno$ci ani jakiejkolwiek
potrzeby ustalania w sentencji postanowienia jakie czynno$ci moze on wykonywaé. To bowiem wynika wprost z
art. 203 k.c. oraz przywolanych przez Sad Rejonowy regulacji art. 935 k.p.c. w zwiazku z art. 615 k.p.c. To w
toku prowadzonego postepowania wykonawczego Sad Rejonowy bedzie uprawniony do oceny czy dokonywane
przez zarzadce czynnoéci naleza do czynnoéci zwyklego zarzadu, bo tylko takie moze on wykonywa¢. Zaden z tych
przepisow nie nakazuje okreslenia sposobu dokonywania czynno$ci przez zarzadce w sentencji postanowienia o



jego ustanowieniu. W toku tego postepowania Sad Rejonowy w sposéb wystarczajacy ustalil, ze konieczny jest
remont dachu, w tym komindw, a brak jest zgody wspotwlascicieli w tym zakresie, przy czym zaniechanie remontu
moze wywolaé powazng szkode w rzeczy wspolnej (awaryjny stan komina), nie bylo zas konieczne opisywanie w
sposob szczegbdlowy dokonywanych czynnoéci (nie o to w sprawie chodzilo). To zarzadca zajmie sie, pod nadzorem
sadu, czynno$ciami wykonawczymi w tym zakresie. Wskazanie wiec tego stanowi blad Sadu Rejonowego, przy
czym nalezy zwroci¢ uwage, ze orzekajac w tym zakresie (punkt II zaskarzonego postanowienia) wyszed} on takze
poza ramy unormowania art. 321 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c., albowiem wnioskodawczyni w swoim
wniosku wnosila tylko o ustanowienie zarzadcy, a nie o wyznaczenie mu zakresu czynnosci, ktére powinien wykonac.
Jednocze$nie istnieje mozliwo$¢ zlozenia przez wspodlwlasciciela wniosku o upowaznienie sagdowe do dokonania
oznaczonej czynno$ci zarzadu rzecza wspdlna, jezeli nie mozna co do tego uzyskac zgody wiekszoSci wspotwtascicieli
- chodzi w tym zakresie o czynno$¢ zwyklego zarzadu, a wiec takie, ktéra moze wykona¢ zarzadca bez konieczno$ci
uzyskiwania zgody sadu (por. art. 201 k.c.). Jednakze sprawa o upowaznienie do dokonania czynnoSci stanowigcej
czynno$¢ zwyklego zarzadu nie zostala wszczeta przez wnioskodawczynie. Dlatego tez nieprawidlowe bylo okreslenie,
jakie czynno$ci moze wykonywacé zarzadca nieruchomos$ci wspolnej. To ostatecznie spowodowalo, ze Sad Rejonowy
w zakresie punktu II swojego postanowienia orzekt co do przedmiotu nieobjetego zadaniem. Samo wskazanie w tym
punkcie, ze zarzadca jest uprawniony do dokonywania czynnosSci zwyklego zarzadu stanowi swoiste superfluum, bo
innych czynno$ci bez zgody uczestniczek lub za zezwoleniem sadu nie moze on wykonywa¢é (por. art. 935 § 3 k.p.c.
w zwiazku z art. 615 k.p.c.).

Dlatego tez w tej czesci zaskarzone postanowienie co do punktu II nalezalo uchyli¢, a postepowanie w tym zakresie
umorzy¢, albowiem wnioskodawczyni nie skladala wniosku o upowaznienie do dokonania czynnosci zwyklego
zarzadu, orzeczenie wiec w tym zakresie bylo niedopuszczalne.

W apelacji takze nie podnoszono nieprawidlowosci w zakresie rozstrzygniecia co do kosztow postepowania, natomiast
zaskarzone zostalo cale rozstrzygniecie Sadu Rejonowego, a wiec takze w zakresie kosztow postepowania, o
ktorych zdaniem Sadu Okregowego nalezalo orzec w oparciu o art. 520 § 1 k.p.c. Trzeba bowiem podkreslié¢, ze
wniosek o ustanowienie zarzadcy rzeczy wspdlnej ma na celu - w realiach rozpoznawanej sprawy - zapobiegniecie
niszczeniu nieruchomos$ci wspoélnej nalezacej do uczestniczek postepowania. To uczestniczki postepowania
sq wspolwlascicielkami, praktycznie réwnych w cze$ciach (44/100 wnioskodawczyni i 56/100 uczestniczka),
nieruchomosci wspolnej, w ktoérej wyodrebnione zostaly dla nich odrebne lokale mieszkalne. To — zdaniem Sadu
Okregowego — powoduje, ze nie dochodzi pomiedzy nimi do sprzecznoSci interesu, na ktére wskazuje Sad Rejonowy.
Sprawa bowiem toczy sie o to, aby wyznaczy¢ zarzadce nieruchomos$ci wspoélnej, gdyz nieruchomos$é ta moze ulec
uszkodzeniu na skutek braku zgody co do czynnos$ci, ktére nalezy przeprowadzi¢ w zakresie zwyklego zarzadu
(remontéw). To spowodowalo konieczno$é zmiany zaskarzonego postanowienia w punktach dotyczacych kosztow
postepowania, po to aby zastosowaé prawidlowa zasade rozliczenia kosztow w tym postepowaniu, a wynikajaca z
art. 520 § 1 k.p.c., ktéra musi mie¢ odzwierciedlenie takze w zakresie rozstrzygniecia o kosztach sadowych. Samo
wskazanie przez Sad Rejonowy w jakiej wysokoSci, ktora z uczestniczek postepowania poniosta koszty jest prawidlowe,
natomiast nieprawidlowo zostala zastosowana zasada dotyczaca zwrotu tych kosztow. Dlatego tez Sad Okregowy
uznal, ze powinny one ponie$é te koszty po polowie, bo sa one zwiagzane z zarzagdem ich przedmiotem wspotwlasnosci.

Majac powyzsze na uwadze na podstawie:

a) art. 386 § 3 k.p.c. wzwigzku z art. 355 k.p.c. wi art. 13 § 2 k.p.c. nalezalo orzec jak w punkcie I postanowienia,
albowiem rozstrzygniecie Sadu Rejonowego w tym zakresie bylo niedopuszczalne zgodnie z wezeéniejszymi uwagami;

b) art. 386 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. i art. 520 § 1 k.p.c. nalezalo orzec jak w punkcie II postanowienia,
przy czym rozstrzygniecie w punkcie 2 dodatkowo jest oparte na podstawie art.113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005
r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz. U. 2014 r., poz. 1025 ze zm.), dotyczy bowiem naleznosci
tymczasowo wylozonych przez Skarb Panistwa na koszty opinii bieglego;



c) art. 385 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. nalezalo orzec jak w punkcie III postanowienia, gdyz apelacja w
zasadniczej jej czeéci okazala sie bezzasadna.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 520 § 1 k.p.c. biorgc pod uwage wskazane
powyzej okolicznoéci dotyczace zasad rozliczania kosztéw postepowania w toku postepowania nieprocesowego i
zgloszenie wniosku w tym zakresie tylko przez wnioskodawczynie.
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