Sygn. akt I Ns 735/16

POSTANOWIENIE

Dnia 26 lutego 2019 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi, I Wydzial Cywilny, w skladzie:
Przewodniczqcy: S.S.R. Bartosz Kasielski

Protokolant: aplikant aplikacji sedziowskiej M. S.

po rozpoznaniu w dniu 29 stycznia 2019 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z wniosku J. B.

przy udziale D. N.iP. B.

o udzielenie zgody na dokonanie czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
postanawia :

1. udzieli¢ zgody J. B. — zarzadcy sadowemu nieruchomos$ci polozonej w L. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy
dla Lodzi — Srodmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta numer (...) na dokonanie czynnoéci przekraczajacej zakres
zwyklego zarzadu, polegajacej na wykonaniu robét budowlanych obejmujacych wykonanie wnetrza zachodniej klatki
schodowej w budynku lewej oficyny posesji potozonej w L. przy ulicy (...);

2. zobowigza¢ D. N. do wydania na rzecz J. B. czeSci nieruchomoéci potozonej w L. przy ulicy (...), dla ktorej Sad
Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta numer (...) w postaci wnetrza zachodniej klatki
schodowej w celu wykonania robo6t budowlanych opisanych w punkcie 1 postanowienia w terminie 2 (dwoch) miesiecy
od dnia uzyskania przez J. B. ostatecznej decyzji administracyjnej w przedmiocie zatwierdzenia projektu budowlanego
i pozwolenia na wykonanie rob6t budowlanych opisanych w punkcie 1 postanowienia;

3. zasadzi¢ od D. N. na rzecz J. B. kwote 2.240 zl (dwa tysiace dwieScie czterdziesci zlotych) tytulem kosztow
postepowania;

4. nakaza¢ pobraé od D. N. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi kwote
9.204,62 zl (dziewiet tysiecy dwiescie cztery zlote 62/100) tytulem czeSci nieuiszczonych kosztow sadowych.

Sygn. akt I Ns 735/16

UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 13 sierpnia 2013 roku J. B. wystapil o udzielenie jego osobie jako zarzadcy sadowemu zezwolenia
na wykonanie rob6t budowlanych, obejmujacych odtworzenie pierwszej klatki schodowej w budynku lewej oficyny na
posesji potozonej w L. przy ulicy (...), a takze nakazanie D. N. wydania zarzadcy sadowemu zajmowanej czeSci klatki
schodowej w celu wykonania stosownych prac budowlanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko procesowe J. B. wskazal, ze istniejacy stan rzeczy, w szczegdlnosci konieczno$c
wykorzystywania przez cze$¢ lokali mieszkalnych korytarza klatki schodowej sasiedniej nieruchomo$ci, polozonej w
L. przy ulicy (...) godzi w bezpieczenstwo pozarowe budynku. Nadto odtworzenie w spornej cze$ci nieruchomosci
klatki schodowej przyczyni sie do znacznego usprawnienia funkcji komunikacyjnych nieruchomosci, a takze wplynie
na zwiekszenie jej warto$ci oraz uzytecznoSci, co winno leze¢ w interesie wszystkich jej wspotwlasceicieli. Zwrocil uwage



na fakt, ze kwestia ciagdw komunikacyjnych ma o tyle istotne znaczenie, ze wlasciciel nieruchomo$ci potozonej przy
ulicy (...) zuwagi na wlasne plany inwestycyjne zobowiazal zarzadce sadowego do zaniechania wykorzystywania klatek
schodowych tego budynku przez mieszkancéw nieruchomogci przy ulicy (...). Wnioskodawca wyjasnil rowniez, ze jego
zadanie znajduje oparcie w tresci art. 615 k.p.c. w zw. z art. 935 § 3 k.p.c.

(wniosek k. 2 — 5)

W odpowiedzi na wniosek z dnia 16 grudnia 2013 roku D. N. wniosla o jego oddalenie oraz przyznanie kosztow
postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Uczestniczka sprzeciwiajac sie zadaniu J. B. zaznaczyla, ze sporna cze$¢ nieruchomosci jest wykorzystywana przez jej
cztonkéw rodziny od kilkudziesieciu lat jako lokal mieszkalny numer (...), co w $wietle dysponowania przez innych
wspotwlascicieli, w tym wnioskodawcy, z poszczegdlnych lokali o charakterze mieszkalnym i uzytkowym nie stoi
w sprzecznoS$ci do tresci art. 206 k.c. wyrazajacego zasade wspolposiadania rzeczy w zakresie, w jakim umozliwia
wspotkorzystanie przez wszystkich wspotwlascicieli. Zakwestionowala rowniez mozliwo$é odwolywania sie do treSci
decyzji Komendanta Miejskiego Panstwowej Strazy Pozarnej w zakresie niespelnienia norm przeciwpozarowych z
uwagi na wydanie jej w 2000 roku (tj. ponad 10 lat przed zainicjowaniem postepowania), uzyskanie jej wylacznie w
oparciu o inicjatywe J. B., a takze brak poinformowania uczestniczki o jej tresci, co uniemozliwilo podjecie skutecznej
obrony jej praw w trybie administracyjnym.

(odpowiedz na wniosek D. N. k.77 — 78)

W odpowiedzi na wniosek z dnia 17 stycznia 2014 roku E. Z. Liban i M. Liban przylaczyli sie do wniosku.
(odpowiedz na wniosek E. Z. Libana i M. Libana k.93)

W toku rozprawy z dnia 7 kwietnia 2014 roku P. B. przylaczyl sie do wniosku.

(protokol rozprawy z dnia 7 kwietnia 2014 roku k.186v)

Pismem procesowym z dnia 8 czerwca 2015 roku J. B. sprecyzowal wniosek jedynie w ten sposdb, ze wniost o
udzielenie zezwolenia na wykonanie robdt budowlanych obejmujacych odtworzenie badz wykonanie zachodniej klatki
schodowej w budynku lewej oficyny spornej nieruchomosci w sposob zgodny z przepisami prawa budowlanego.

(pismo procesowe J. B. z dnia 8 czerwca 2015 roku k.482)

W toku rozprawy z dnia 8 czerwca 2015 roku D. N. wniosta o oddalenie wniosku w jego ostatecznym ksztalcie.
(protokol rozprawy z dnia 8 czerwcea 2015 roku k.503)

Uczestnicy P. B., E. Z. Liban i M. Liban przylaczyli sie do wniosku w sprecyzowanym przez J. B. zakresie.

(pismo procesowe uczestnikéw E. Z. Libana i M. Libana k.492, protokél rozprawy z dnia 14
wrzesnia 2015 roku k.539)

Postanowieniem z dnia 17 wrze$nia 2015 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi w sprawie sygn. akt I Ns
(...) zezwolil J. B. na wykonanie rob6t budowlanych obejmujacych wykonanie wnetrza zachodniej klatki schodowej w
budynku lewej oficyny posesji polozonej w L. przy ulicy (...), oddalit wniosek w pozostalej czedci, a nadto obcigzyl D.
N. obowiazkiem zwrotu kosztéw postepowania na rzecz J. B. oraz nieuiszczonych kosztéw sadowych na rzecz Skarbu
Panstwa.

(postanowienie Sadu Rejonowego dla ELodzi — Srédmiescia w Eodzi z dnia 17 wrzesnia 2015 roku w
sprawie sygn. akt I Ns (...) k.541)



Postanowieniem z dnia 2 marca 2016 roku Sad Okregowy w Lodzi w sprawie sygn. akt IIT Ca 1837/15 uchylil
postanowienie Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi z dnia 17 wrzeénia 2015 roku i przekazal sprawe do
ponownego rozpoznania pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

W ramach pisemnych motywoéw rozstrzygniecia Sad Okregowy w Lodzi zobowigzal Sad I Instancji w ramach
ponownego rozpoznania sprawy do wyjasnienia podstawy prawnej zgloszonego zadania oraz odniesienia sie do
merytorycznych zarzutéw D. N., a zwigzanych z wlasciwymi przepisami przeciwpozarowymi majacymi zastosowanie w
sprawie, ustaleniem pierwotnego projektu nieruchomosci, w tym uktadu przestrzennego i uzytkowego oraz wzajemne;j
funkcjonalnoéci z nieruchomoécia potozona przy ulicy (...), ewentualnych zmian na przestrzeni lat w zakresie
uktadu pomieszczen, klatek schodowych i ogblnie rozumianej komunikacji budynku, mozliwosci odtworzenia stanu
pierwotnego lub doprowadzenia do stanu, w ktérym obie nieruchomosci ( (...) 64 i 66) moglyby funkcjonowaé
samodzielnie bez wykorzystania spornej cze$ci budynku, dzialan zarzadcy, ktore mogly doprowadzié¢ do istniejacego
stanu rzeczy, a takze przeprowadzenia dowodu z opinii bieglych z zakresu spraw pozarnictwa i budownictwa celem
ustalenia, czy istniejgcy stan godzi w bezpieczenistwo pozarowe budynku, czy zachodzi konieczno§¢ dostosowania
nieruchomoéci do obowiazujacych norm przeciwpozarowych, a jesli tak to w jaki sposdb, a takze jakie sa warianty
uzyskania zgodnego z przepisami ochrony pozarowej dostepu do lokali zajmowanych przez J. B. i jego syna, jakie
prace nalezatoby wykona¢ w budynku lub na zewnatrz oraz jaki bylby koszt ich wykonania.

(postanowienie Sqgdu Okregowego w Lodzi z dnia 2 marca 2016 roku w sprawie sygn. akt III Ca
1837/15 wraz z uzasadnieniem k.593 — 600)

Postanowieniem z dnia 13 czerwca 2016 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi zwolnil od udzialu w
sprawie jako uczestnikow postepowania E. Z. Libana i M. Libana.

(postanowienie z dnia 13 czerwca 2016 roku k.620)
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny :

Zabudowana nieruchomo$¢ gruntowa stanowiaca dziatke gruntu numer (...), polozona w L. przy ulicy (...), dla ktorej
Sad Rejonowy dla Lodzi — Srodmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta (...) pozostaje wspotwlasnoscia J. B. z

udzialem °/24 czedci w prawie wlasnosci, P. B. z udzialem °/24 czeéci w prawie wlasnoéci oraz D. N. z udzialem '°/24
czeéci w prawie wlasnosci.

Na mocy umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego Rep A nr (...) z dnia 18 lutego 2016 roku J. B. nabyl
udzialy w prawie wlasnos$ci nieruchomosci, przyshugujace dotychczasowym wspoétwlascicielom : E. Z. Libanowi i M.
Libanowi.

(aktualny i zupelny odpis ksiegi wieczystej (...) )

Postanowieniem z dnia 31 pazdziernika 1990 roku Sad Rejonowy w Lodzi w sprawie sygn. akt IV Ns I (...) ustanowit
J. B. zarzadca sadowym nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...), objetej ksiega wieczysta numer (...).

(postanowienie w sprawie sygn. akt IVNs I (...) k.29v)

Zabudowana nieruchomo$c¢ gruntowa przy ulicy (...) w L. obejmuje budynek frontowy (od ulicy (...)), a takze budynek
lewej oficyny, ktore polgczone sa ,tacznikiem”. Dostep do budynku frontowego prowadzi wejéciem z klatki schodowej
w obrebie prze$witu bramowego, z kolei budynek lewej oficyny posiada aktualnie dwie klatki schodowe, do ktérych
dostep prowadzi z terenu podworza nieruchomosci, przy czym sa one wykorzystywane na co dzien przez mieszkancéw
nieruchomosci przy ulicy (...).

J. B. zajmuje lokal mieszkalny numer (...) na I pietrze lewej oficyny budynku, za$ K. B. (syn zarzadcy sadowego) lokal
mieszkalny numer (...) polozony na II pietrze lewej oficyny budynku. Od wielu lat dostep do obu lokali nastepuje



poprzez wykorzystanie korytarzy stanowiacych czesé nieruchomoéci polozonej przy ulicy (...) w L., ktérymi mezczyZzni
sa w stanie dotrze¢ do Srodkowej klatki schodowej nieruchomosci, polozonej przy ulicy (...) w E., a tym samym uzyskac
dostep do terenu podworza nieruchomosci, ktérej pozostajg wspotwlasdcicielami.

Taki uklad komunikacyjny pozostaje uciazliwy zaréwno dla J. B. i K. B., jak réwniez wlasciciela sasiedniej
nieruchomoéci — A. B.. Zarzadca nieruchomosci i jego syn zmuszeni sa wykorzystywacé czesci sgsiedniej nieruchomosci
(ul. (...)), aby uzyskiwa¢ dostep do swoich lokali. Z kolei A. B. prowadzi inwestycje, majaca na celu wykorzystanie
swej nieruchomosci jako obiektu hotelowego. Zaré6wno wlasciciel nieruchomosci przy ulicy (...), jak rowniez zarzadca
sadowy nieruchomosci przy ulicy (...) sa zmotywowani do przeprowadzenia kompleksowego rozdzielenia obu
budynkoéw, aby uzyskaé bardziej komfortowy uklad przestrzenno — komunikacyjny, a takze prowadzi¢ wlaéciwa
gospodarke nieruchomosci bez uzaleznienia od drugiej strony.

Cze$¢ nieruchomosci objeta zagdaniem zarzadcy sadowego pozostaje od okolo 2000 roku w wylgcznym posiadaniu
A. N. tj. corki D. N., przy czym poszczegblne jej kondygnacje sg przez nia wykorzystywane jako : przedsionek

do mieszkania — lokalu numer (...) o powierzchni okolo 50m?® (parter), pomieszczenie mieszkalne (I pietro) oraz
pracownia artystyczna (II pietro). Komunikacja pomiedzy poszczegblnymi pietrami zapewniona jest poprzez ciag
schodéw wykorzystywanych wylacznie przez A. N., z ktorych brak jest obecnie dostepu do lokali mieszkalnych
zajmowanych przez J. B.i K. B..

Wprowadzajgc sie do lokalu mieszkalnego numer (...) A. N. zastala juz zaadaptowana cze$¢ przestrzeni kanalu
klatki schodowej, najprawdopodobniej przez jej dziadkow, zaré6wno na I, jak i IT kondygnacji. Pierwotnie do lokalu
prowadzily drzwi z przestrzeni kanalu klatki schodowej oraz z podworka posesji, przy czym bylo ono zbyt waskie
(szeroko$é okolo 50 cm — okno podzielone na pél) oraz malo funkcjonalne, w zwiazku z czym zostalo przeksztalcone
na okno, a obecnie dostep do lokalu prowadzi wylacznie przez drzwi z przestrzeni kanatu klatki schodowej. A. N.
prowadzi stopniowo prace remontowe zardwno w obrebie lokalu mieszkalnego numer (...), jak rowniez zaadaptowanej
przestrzeni kanatu klatki schodowe;j.

A.N.iD.N. nie reguluja na rzecz zarzadcy jakichkolwiek optlat z tytulu zajmowania lokalu mieszkalnego numer (...)
oraz przestrzeni kanatu klatki schodowe;.

Udzialy w nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) zostaly nabyte przez rodzicow D. N. — malzonkéw B. w latach
50 — tych XX wieku. Od tego momentu sporna przestrzen nieruchomosci byla wykorzystywana wylacznie przez nich
tzn. nie spelniala funkcji dodatkowej klatki schodowej, zapewniajacej funkcje komunikacyjna dla lokali mieszkalnych
potozonych na I i IT pietrze oficyny budynku, a obecnie zajmowanych przez J. B. i jego syna. Po $§mierci malzonkow
B. lokal mieszkalny numer (...) pozostawal niezasiedlony przez kilka lat, a nastepnie stal sie centrum zyciowym A. N..

(dowébd z przestuchania J. B. k.186v — 187 w zw. z k.488 — 489, dowébd z przestuchania D. N.
k.188 w zw. z k.489, zeznania swiadka A. N. k.235, zeznania swiadka A. S. k.367v — 368, ogledziny
nieruchomosci k.166 — 171, dokumentacja fotograficzna k.191 — 201)

Decyzja z dnia 6 kwietnia 2000 roku Komendant Miejski Panstwowej Strazy Pozarnej w L. nakazal J. B. jako zarzadcy
nieruchomo$ci potozonej w L. przy ulicy (...) dostosowanie dlugosci dojécia ewakuacyjnego do wymogu § 256 ust. 3
rozporzadzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 14 grudnia 1994 roku w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie w terminie do dnia 30 wrze$nia 2001 roku.

W uzasadnieniu decyzji wskazano przekroczenie o ponad 100 % dlugoSci dojécia ewakuacyjnego, co stanowi
zagrozenie zycia dla ludzi przebywajacych na II pietrze. Jako przyczyne zaistnialego stanu rzeczy podano fakt
likwidacji klatki schodowej, ktora zostala przeznaczona na pomieszczenia mieszkalne.

Decyzja zostala doreczona jedynie J. B. z pominieciem innych wspoétwlascicieli nieruchomoéci.



W ramach protokotu ustalen z czynnos$ci kontrolno — rozpoznawczych w zakresie ochrony przeciwpozarowej z dnia
19 wrzeénia 2006 roku stwierdzono, ze dlugo$¢ dojécia ewakuacyjnego nie zostala dostosowana do zalecen zawartych
w decyzji z dnia 6 kwietnia 2000 roku.

W podZniejszym okresie czasu nie zostaly wydane w stosunku do J. B. innego rodzaju decyzje i zalecenia przez organy
ochrony przeciwpozarowej, w szczegblnosci nie doszlo do ukarania zarzadcy sadowego jakimkolwiek mandatem, czy
grzywna.

(decyzja z dnia 6 kwietnia 2000 roku k.19, protokél z dnia 19 wrzesnia 2006 roku k.46)

Pismem z dnia 10 maja 2013 roku A. B. wezwal J. B. do zaprzestania korzystania z korytarzy pierwszego i
drugiego pietra, polaczonych oficyn nieruchomosci przy ulicy (...) w L. w terminie 4 miesiecy oraz zorganizowania
alternatywnego ciaggu komunikacyjnego dla mieszkancow nieruchomosci przy ulicy (...).

(pismo A. B. z dnia 10 magja 2013 roku k.48)

Nieruchomo$¢ przy ulicy (...) obejmowala pierwotnie budynek frontowy z dwoma oficynami. W obrebie lewej oficyny
widoczne byly wysuniete ryzality odpowiadajace pieciu klatkom schodowym. Aktualnie zachowala sie jedynie czeéc
zachodnia lewej oficyny do trzeciej klatki schodowej wlgcznie, przy czym czynnie funkcjonuja jedynie dwie klatki
schodowe.

Usytuowanie wiekszoSci kominéw w Scianie podtuznej wskazuje, ze $ciana poéinocna nalezala pierwotnie do oficyny
lewej budynku przy ulicy (...), a oficyna sasiedniego budynku zostala dobudowana pdznie;j.

Oficyny budynkéw przy ulicy (...) maja wspolng belke kalenicowa, nie wystepuja zadne elementy oddzielenia
przeciwpozarowego, a przestrzen stropodachu przedzielona jest metalowa siatka, a nie oddzielng §ciang murowana.

Dla faktycznego rozdzielenia obu nieruchomo$ci niezbedna bylaby kompleksowa ekspertyza z zakresu
architektonicznego, konstrukcyjnego i przeciwpozarowego wraz z opinia kominiarska. Skomplikowany uklad
przestrzenny wynika rowniez z faktu, ze w ramach kazdej kondygnacji usytuowane sa lokale, ktorych granice mieszcza
sie w obrebie obu nieruchomosci (utworzone z pomieszczen obu posesji — m.in. nr (...) i (...)).

Wymiary spornej czeSci nieruchomosci i jej usytuowanie odpowiadaja typowym klatkom schodowym budynkow typu
oficyny kamienic, gdzie klatka wykonana jest z wysunietym ryzalitem typowym dla tego rodzaju budynku, a takze
innych klatek nieruchomosci. Nie mozna wykluczy¢, ze cze$¢ nieruchomosci laczaca budynek frontowy z lewa oficyna
— tzw. lacznik zostala w pewnym okresie czasu wyburzona, a nastepnie znéw dobudowana, co potwierdzajg mapy
lotnicze z 1942 roku, na ktérych ta konstrukcja nie jest uwidoczniona.

Przestrzen kanatu klatki schodowej moze stanowi¢ dostep zar6wno do lokalu mieszkalnego numer (...), jak rowniez
potozonych na I i II pietrze (odpowiednio 35 i 26), a takze na kondygnacje poddasza, przy czym koniecznym
pozostawatoby wykonanie wej$¢ na klatke schodowa, czego nie obejmuja projekty. Zmiana przeznaczenia tej czesci
nieruchomo$ci moglaby prowadzié¢ réwniez do zapewnienia komunikacji z budynkiem frontowym. Takie dzialanie
skutkowaloby zwiekszeniem warto$ci i funkcjonalno$ci lokali nr (...), a zmniejszalo wartosé lokalu nr (...), w tym

pogorszalo jego walory i zmniejszato powierzchnie wykorzystywana przez A. N. o okolo 45 m>. Zwiekszylaby sie jednak
warto$¢ uzytkowa i funkcjonalna calej nieruchomosci przy ulicy (...), mozliwe ze réwniez jej warto$¢ rynkowa.

Szacunkowy koszt prac polegajacych na zaadaptowaniu spornej przestrzeni na ogélnie dostepna klatke schodowa
wynosil na 2015 rok okolo 30.000 zlotych brutto.

(pisemna i uzupelniajgca ustana opinia biegltego sgdowego z zakresu budownictwa A. K. k.390 —
438, k.484 - 487)



Stosownie do tresci mapy projektowej (r. (...)) oraz planu sytuacyjnego (r.(...)) wynika, ze nieruchomo$c¢ polozona przy
ulicy (...) zachowywala swoja samodzielno$é¢ od sasiednich nieruchomosci potozonych przy ulicy (...). Lewa oficyna
nieruchomodci przy ulicy (...) posiada wlasna $ciane konstrukcyjna, w ktorej nie wystepuja od strony budynku przy
ulicy (...) zadne otwory drzwiowe ani przejécia, co prowadzi do wniosku, Ze obie nieruchomo$ci nie sg funkcjonalnie
ze soba powiazane. Budynek przy ulicy (...) w czeci przylegajacej do oficyny nieruchomosci przy ulicy (...) posiada na
dlugosci okolo 17 metréw wlasng $ciane, a w pozostalym zakresie zostal dostawiony do sasiedniego budynku. Prowadzi
to do wniosku, ze oficyna budynku przy ulicy (...) byla budowana wczes$niej niz tozsama cze$¢ budynku przy ulicy (...).
Aktualnie budynku obu oficyn sg konstrukeyjnie od siebie uzaleznione, co nalezy datowac od chwili wybudowania
oficyny budynku przy ulicy (...).

Dokumentacja projektowa (r. (...)) stanowi jedynie wyraz zamierzen architektonicznych, ktére nie musialby by¢ w
pelni zrealizowane na etapie wznoszenia budynku. Nie mozna wykluczy¢ odstepstw na etapie realizacji projektu.

Wystepuja réznice pomiedzy ukladem funkcjonalno — komunikacyjnym budynku oficyny przy ulicy (...) miedzy
planem projektowym (r. (...)), a planami z lat 1996 i 2017. Na rok (...) (projekt) nieruchomosé posiadala samodzielny
uklad funkcjonalny pomieszczen niezalezny od sasiedniego budynku, a z czynnej klatki schodowej zachodniej (sporna
cze$é nieruchomoéci) prowadzily wejscia do lokali przylegajacych do tej klatki na wszystkich trzech kondygnacjach.
Plany z (...)roku uwidaczniaja zmiany w zakresie przej$é i wejs¢ w zakresie kondygnacji parteru (wejécia do lokali z
podworka posesji oraz przejScia do oficyny budynku przy ulicy (...)) oraz I i II kondygnacji (przej$cia do budynku
oficyny przy ulicy (...) z czeSci lokali oraz klatek schodowych budynku oficyny przy ulicy (...)). Por6wnanie obu
planéw — rzutéw kondygnacji wskazuje, ze funkcjonalne polaczenie obu nieruchomo$ci mialo miejsce z pewnoécia
przed grudniem 1995 roku, jednakze pierwotnie nieruchomos$é¢ przy ulicy (...) nie wymagala w ramach swojej
funkcjonalno$ci korzystania z sasiedniej nieruchomosci.

Pierwotnie sporna przestrzen byla planowana i przeznaczona jako kanal klatki schodowej, a budynek lewej oficyny
nie posiadal korytarzy z uwagi na amfiladowy uklad pomieszczen. Pomieszczenia mieszkalne nadal wykazuja taki
charakter. Uklad funkcjonalny budynku lewej oficyny do 1996 roku ulegt zmianie we wszystkich swoich elementach :
na parterze pozostal tylko jeden lokal mieszkalny, a pozostale jako uzytkowe posiadaja wejScia bezposrednio
z podworza posesji, klatka zachodnia wykorzystywana jest jedynie dla potrzeb jednego lokalu mieszkalnego,
wykorzystywane sa korytarze oficyny budynku przy ulicy (...) jako ciagi komunikacyjne, a w zakresie ukladu
amfiladowego pomieszczen czesé lokali posiada wejscia z korytarza oficyny sasiedniego budynku.

Brak jest jakichkolwiek okoliczno$ci, ktére potwierdzalyby, ze aktualny stan funkcjonalno przestrzenny powstat na
skutek dzialan podejmowanych przez zarzadce sadowego.

Obecny stan kanatu klatki schodowej nie kwalifikuje jej jako istniejacej. W przestrzeni tej znajdujg sie schody
drewniane, ktorych jeden bieg prowadzi przez cala jedng kondygnacje bez spocznika posredniego, brak jest rowniez
polaczen — wyj$¢ na kondygnacje I i II pietra. Przy takim ukladzie faktycznym nie sa spelnione wymogi stopni
schodowych w rozumieniu obowiazujacych przepisé6w o warunkach technicznych, jakim winny odpowiadaé budynki.
Nie jest rowniez mozliwe korzystanie z niej w takim stanie przez lokale z I i IT kondygnacji.

Brak jest mozliwoSci odtworzenia ukladu pierwotnego budynku lewej oficyny budynku przy ulicy (...) dla
samodzielnego jego funkcjonowania z wylgczeniem spornej przestrzeni tj. zachodniej klatki schodowej. Wlasciwym
rozwigzaniem dostepu do lokali mieszkalnych zajmowanych przez J. B. i K. B. pozostaje udostepnienie kanalu
klatki schodowej, wyburzenie istniejacych schodéw drewnianych i wybudowanie nowych schodéw wedtug projektu
budowlanego. Alternatywna mozliwoscia jest wybudowanie nowej klatki schodowej w ramach wygospodarowanej
powierzchni istniejacych pomieszczen na calej wysokosci budynku, ktérego koszt przekraczalby 35.000 zlotych.
Teoretycznie mozliwe jest rowniez dobudowanie nowej klatki schodowej przy budynku lewej oficyny po uprzednim
uzyskaniu decyzji lokalizacyjnej o warunkach zabudowy (koszt ponad 100.000 zlotych), przy czym uzyskanie tego
typu decyzji jest malo prawdopodobne, a takze brak jest wystarczajacej przestrzeni na przeprowadzenie tego rodzaju
inwestycji. Wyeliminowanie dojécia do pozostalych lokali korzystajacych z korytarzy budynku oficyny przy ulicy (...)



wymagaloby dolaczenia ich do lokali korzystajacych z klatek schodowych numer (...) wedlug pierwotnego ukladu
amfiladowego.

Wymiary spornego kanatu klatki schodowej pozostaja zblizone do pozostalych klatek schodowych. Jedyna réznica
sprowadza sie do konstrukeji schodow, ktére w spornej przestrzeni sa drewniane, jednobiegowe, za§ w dwoch
pozostalych klatkach ognioodporne, niedrewniane. Obecny stan i zuzycie schodow w czesci zachodniej oficyny
budynku wskazuje na ich budowe przed okresem I W. Swiatowe;.

(opinia pisemna i uzupetniajqgca ustna bieglego z zakresu budownictwa S. S. k.839 — 852, k. 873 —
874)

Budynek lewej oficyny nieruchomosci przy ulicy (...) zalicza sie do kategorii budynkéw niskich (...). Skomplikowany
uktad komunikacyjny i Sciste powigzanie komunikacyjnej z oficyna przylegla (budynek przy ulicy (...)) pozostaje w
zgodnoSci z obowigzujacymi przepisami ochrony przeciwpozarowe;.

Dlugoéé dojécia ewakuacyjnego w budynkach mieszkalnych tj. (...) wynosi 60om przy jednym dojéciu lub 100m przy co
najmniej dwoch dojSciach. W odniesieniu do lokali zajmowanych przez J. B. i K. B. odleglo$ci te wynosza odpowiednio
okolo 25m (lokal numer (...)) oraz okolo 45m (lokal numer (...)). Pomimo korzystania z korytarzy sasiedniej oficyny
zachowane sa drogi ewakuacyjne dla obu lokali. Klatki schodowe lewej oficyny budynku przy ulicy (...) spelniaja
wymogi odpornos$ci ogniowej i ewakuacyjnej.

Uniemozliwienie korzystania z korytarzy sasiedniej posesji spowoduje calkowity brak komunikacji lokali numer (...).
W takim przypadku nie jest zachowana roéwniez droga ewakuacyjna i niezbedne okazuje sie odtworzenie zachodniej
klatki schodowe;j.

Zarzadcy obu nieruchomos$ci winni ze soba Sci§le wspdlpracowac, albowiem zablokowanie dostepu do II klatki
schodowej nieruchomoéci przy ulicy (...) dla uzytkownikéw pomieszczen budynku oficyny przy ulicy (...) skutkowac
bedzie brakiem odpowiednich drog ewakuacyjnych dla tej drugiej nieruchomosci (w obiektach typu hotelowego
dlugosé dojsé ewakuacyjnych wynosi bowiem 10m przy jednym dojSciu oraz 40m przy co najmniej dwoch dojéciach).

Zewnetrzne drabiny i schody przeciwpozarowe nie moga stanowié drég ewakuacyjnych. Stosowane sa przewaznie
w budynkach produkcyjnych lub jako dodatkowe, awaryjne, zapasowe drogi ewakuacji podczas pozaru lub do
wykorzystania przez stuzby ratownicze do prowadzenia dzialah ratowniczo — gasniczych.

Zajmowanie przestrzeni kanalu zachodniej klatki schodowej przez A. N. nie stanowi zagrozenia dla bezpieczenstwa
pozarowego.

Aktualnie uklad funkcjonalno — przestrzenno — komunikacyjny nieruchomoéci przy ulicy (...) nie stwarza sytuacji
zagrozenia zyciu ludzi.

Korzystanie przez J. B. i K. B. z korytarzy oficyny budynku przy ulicy (...) pozostaje w zgodzie z obowigzujacymi
przepisami ochrony przeciwpozarowej, gdyz oba budynki sa traktowane jako jedna strefa pozarowa, w ktérej nie ma
wydzielen pozarowych, a laczna powierzchni strefy miesci sie w normach.

Stworzenie dodatkowej klatki schodowej w spornej przestrzeni poprawiloby bezpieczenstwo przeciwpozarowe
budynku, gdyz powstalaby dodatkowa droga ewakuacji. Korzystanie z tego rodzaju klatki zamiast korytarzy sasiedniej
posesji prowadziloby do poprawionej i bezpieczniejszej drogi ewakuacyjnej, ktéra bylaby krétsza niz obecnie.

W realiach (...) nieruchomoéci, w szczeg6lnoSci pozostajacych w zarzadzie Miasta L. nierzadko zdarzaja sie sytuacje,
w ktorych sasiedni budynki tworza jedna strefe pozarowa.



Rozdzielenie budynkow i stworzenie odrebnych stref pozarowych skutkowaloby poprawa bezpieczenstwa, jednakze
konieczne byloby uprzednie zamurowanie wszystkich przej$¢ murem noénym, dobudowania klatki schodowej, a takze
rozdzielenia strychu i wyprowadzenia ogniomuru ponad powierzchnie dachu o 30 cm.

(pisemna i uzupetniajgca ustna opinia biegtego do spraw pozarnictwa k.881 — 884, k.900 — 901)

Pomiedzy J. B., a D. N. istnieje od wielu lat konflikt, ktérego podlozem sg wzajemne roszczenia stron z tytulu
sprawowanego przez mezczyzne zarzadu sagdowego nad nieruchomoscia, potozona w L. przy ulicy (...).

Przed Sadem Rejonowym dla Lodzi — Widzewa w Lodzi toczyly sie liczne postepowania w sprawie sygn. akt IVNs1(...)
w przedmiocie wnioskéw o zatwierdzenie sprawozdan z zarzadu za poszczegdlne lata, a takze zmiany osoby zarzadcy.

Postanowieniem z dnia 30 marca 2006 roku oddalono wniosek D. N. o zmiane zarzadcy sadowego uznajac zarzuty
wspoétwlasciciela nieruchomosci za bezzasadne oraz zwracajac uwage na zaklocanie przez niag sprawowania wlasciwego
zarzadu poprzez samowolne wladanie jednym lokalem uzytkowym i jednym lokalem mieszkalnym.

Postanowieniem z dnia 4 listopada 2008 roku odmoéwiono zatwierdzenia sprawozdan z zarzadu nieruchomoscia
za lata 1996 — 2001 z uwagi na brak odpowiedniego udokumentowania uniemozliwiajacego weryfikacje czynnoéci
zarzadcy.

Postanowieniem z dnia 2 lipca 2015 roku zatwierdzono w caloéci sprawozdania J. B. za lata 2002 — 2012 oraz oddalono
wniosek o zmiane zarzadcy.

W ramach opinii sporzadzonej w toku postepowania przez bieglego do spraw zarzadzania nieruchomo$ciami zarzad
sadowy sprawowany przez J. B. wlatach 2001 — 2012 byl ponad przecietnie dobry, wrecz wzorowy, a interes wszystkich
wspoétwlascicieli uzasadnia brak zmiany osoby zarzadcy. W przedmiotowym okresie D. N. uzyskala ze strony zarzadcy
laczna kwote 344.075 zlotych, ktora byla wyzsza od naleznej jej czesci uzyskiwanych z nieruchomoéci pozytkow o
kwote 260.144 zlotych (zasadny udzial — 83.931 zlotych).

(postanowienie z dnia 4 listopada 2008 roku wraz z uzasadnieniem k.81 — 83, postanowienie z dnia
30 marca 2006 roku wraz z uzasadnieniem k.99 — 105, postanowienie z dnia 13 listopada 2006 roku
wraz z uzasadnieniem k.106 — 111, sprawozdanie z zarzqdu k.112 — 155, 211 — 232, opinia bieglego
w sprawie IV Ns I (...) k.241 — 343, postanowienie z dnia 2 lipca 2015 roku wraz z uzasadnieniem
k.692 — 718, postanowienie z dnia 16 lutego 2016 roku k.691)

J. B. w trakcie trwania postepowania sadowego w przedmiocie wyrazenia zgody na dokonanie czynnoSci
przekraczajacej zwykly zarzad usilowal doj$¢ do polubownego zakonczenia sporu proponujac D. N. odstapienie
jednego z zajmowanych przez siebie lokali w zamian za umozliwienie przeprowadzenia prac budowlanych zwigzanych
zwybudowaniem zachodniej klatki schodowej. Strony nie doszly ostatecznie do porozumienia wobec zgloszonej przez
uczestniczke woli wzajemnego zrzeczenia sie wszelkich roszczen obejmujacych zarzad nieruchomoscia, a wiec takze
stwierdzonej w postepowaniu sagdowym przed Sadem Rejonowym dla Lodzi — Widzewa w Lodzi nadplaty na jej rzecz
ze strony zarzadcy sadowego kwoty ponad 260.000 zlotych.

(propozycja porozumienia k.733)

W dniu 29 stycznia 2018 roku D. N. zlozyla w Sadzie Rejonowym dla Lodzi — Srédmieécia w Eodzi wniosek o
zniesienie wspolwlasnos$ci nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) poprzez wyodrebnienie samodzielnych lokali
mieszkalnych oraz przyznanie ich poszczegdlnym wspodiwlascicielom stosownie do posiadanych przez nich udzialow
we wspotwlasnos$ci nieruchomosci.

W uzasadnieniu D. N. wyrazila wole przejecia prawa wlasno$ci m.in. lokalu uzytkowego na parterze budynku
frontowego oraz niektdrych lokali uzytkowych, potozonych na I i II pietrze budynku frontowego.



Sprawa zostala zarejestrowana pod sygn. akt IT Ns (...) (obecnie sygn. akt III N (...)).
(wniosek o zniesienie wspohvlasnosci k.867 — 868, dane z systemu Sedzia 2)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie caloksztaltu zgromadzonego materialu dowodowego, w
szczegblnosSci twierdzen J. B. i D. N., §wiadkéow A. N. i A. S., zloZzonych do akt sprawy dokumentéw zwiazanych z
aspektami projektowymi i architektonicznymi budynku lewej oficyny nieruchomosci oraz sprawowaniem zarzadu
sadowego na przestrzeni lat 1996 — 2012, jak réwniez opinii bieglych z zakresu budownictwa i ochrony pozarowe;j.

Sad wykorzystal opracowania przygotowane przez obu bieglych z zakresu budownictwa tj. A. K. i S. S. majac na
wzgledzie ich tres¢, ktoéra w przewazajacym zakresie pozostawala zbiezna co do koncowych wnioskoéw. Pominieta
zostala jedynie ta cze$¢ ekspertyzy A. K., w ktorej biegla odwolywala sie do kwestii spelnienia przez budynek norm
przeciwpozarowych, albowiem byly to okoliczno$ci wykraczajace poza jej specjalnosé, a pozostajace w kompetencji
bieglego do spraw ochrony pozarowe;j.

W odniesieniu do opinii bieglych z zakresu ochrony pozarowej podstawa ustalen faktycznych pozostawata za$
opinia bieglego J. D.. Pominiete zostalo natomiast opracowanie przygotowane przez bieglego M. L. z uwagi na
zbytnia ogolnikowo$¢ oraz brak precyzyjnego odniesienia sie do kwestii majacych istotne znaczenie z punktu
widzenia zakre$lonej tezy dowodowej. Nalezy zaznaczyé¢, ze juz w ramach opinii podstawowej biegly M. L. pomimo
licznego odwolywania sie do obowiazujacych przepisow nie byt w stanie udzieli¢ jednoznacznych odpowiedzi na
zadane pytania, a wiekszo$¢ z nich pozostawial do doprecyzowania po przeprowadzeniu blizej nieokres§lonej opinii
technicznej, czy tez w wersji wariantowej. Z kolei w ramach uzupelniajgcych ustnych opinii wielokrotnie przejawial
brak pewnoéci co do wyrazanych twierdzen, nie byl w stanie przedstawi¢ konkretnych danych (m.in. dlugo$¢ dojécia
ewakuacyjnego dwdch lokali zajmowanych przez J. B. i K. B.), a ostatecznie wrecz przyznal, Ze nie jest w stanie sobie
przypomniec jak wyglada uklad sasiedniej nieruchomoéci, czy klatka numer 2 wykorzystywana przez zarzadce i jego
syna jest usytuowana w ramach budynku oficyny przy ulicy (...) czy tez (...), a takze w jaki sposéb przemieszczaja
sie do niej uzytkownicy lokali na I i IT kondygnacji budynku lewej oficyny. W tym Swietle Sad powzigl uzasadnione
watpliwoéci co do rzetelnoSci sporzadzonej opinii oraz mozliwoéci wykorzystania sformulowanych wnioskow dla
celdw podjecia merytorycznego rozstrzygniecia w sprawie. W konsekwencji zachodzila konieczno$¢ dopuszczenia
dowodu z opinii innego bieglego z zakresu ochrony pozarowej tj. J. D..

Ostatecznie ustalenia zostaly oparte na opiniach obu bieglych z zakresu budownictwa (z czeSciowym pominieciem
opracowania A. K.), a takze bieglego J. D. w odniesieniu do tematyki ochrony przeciwpozarowej. Sad mial na
wzgledzie tresé zlozonych opinii, wiedze ekspertow z powierzonej im dziedziny specjalnej, do§wiadczenie zawodowe,
w tym sporzadzenie licznych opinii na poczet postepowan sadowych o zblizonej tematyce, jak rowniez brak dalszych
zastrzezen stron po ustnym uzupehieniu ekspertyz przez bieglych S. S. i J. D.. W konsekwencji nie ujawnily sie zadne
okolicznoSci, ktére deprecjonowalyby warto$¢ dowodowa powyzszych ekspertyz.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje :
Whiosek zaslugiwal na uwzglednienie.

Podstawa prawna zgloszonego zadania w zakresie wyrazenia zgody na dokonanie czynnoSci przekraczajacej zakres
zwyklego zarzadu znajduje swoje oparcie w tresci art. 615 k.p.c. w zw. z art. 935 § 3 k.p.c. W mys$l pierwszego z
przywolanych przepiséw do sprawowania zarzadu stosuje sie odpowiednio przepisy o zarzadzie w toku egzekucji z
nieruchomodci, z kolei drugi z nich stanowi, ze czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu zarzadca moze
wykonywac tylko za zgoda stron, a w jej braku - za zezwoleniem sadu, ktory przed wydaniem postanowienia wystucha
wierzyciela, dluznika i zarzadce, chyba ze zwloka grozilaby szkoda.

Uwzgledniajac tres¢ przytoczonych norm, jak réwniez zgloszonego zadania nalezalo uznac, ze w rzeczywisto$ci
ewentualne podjecie przez J. B. jako zarzadcy sadowego czynnoSci polegajacych na wykonaniu wnetrza zachodniej
klatki schodowej w budynku lewej oficyny posesji swym zakresem oraz charakterem nie mieszczg sie w zakresie pojecia



czynnosci zwyklego zarzadu. W konsekwencji wobec braku osiagniecia porozumienia z innymi wspotwlascicielami, a
w tym przypadku D. N, zarzadca sadowy zostal zmuszony do zainicjowania postepowania sadowego celem uzyskania
stosownej zgody oraz usankcjonowania zamierzonej inwestycji. Rozstrzygniecie wniosku tego rodzaju wymaga za$
stosownej oceny celu zamierzonej czynnoSci, jak rowniez uwzglednienia interesow wszystkich zainteresowanych
wspoétwlascicieli. W tej mierze uzasadnionym bowiem pozostaje odwolanie sie do wskazowek przedstawionych przez
ustawodawce na gruncie art. 199 k.c. (analogiczne zadanie odno$nie czynnoSci przekraczajacej zwykly zarzad przy
czym formulowane przez wspotwlascicieli wobec brak zgody ich wszystkich). Zatem wskazana czynno$¢ powinna by¢
gospodarczo uzyteczna (celowa) i shuzy¢ korzystnie wszystkim wspotwlascicielom.

W pierwszej kolejnoéci nalezy zaznaczyé, ze miedzy stronami bezspornym pozostawal fakt, ze sporna cze$c
nieruchomoéci pozostaje w wylacznym posiadaniu A. N. od chwili, gdy wprowadzila sie do lokalu mieszkalnego numer
(...). Jak zreszta $wiadek sama przyznala w tej dacie (okolo 2000 roku) przestrzen kanatu klatki schodowej byta juz
uprzednio zaadaptowana na osobiste cele przez jej dziadkéw — uprzednich wspélwlascicieli nieruchomosci. Dalsza
analiza zgromadzonego materialu dowodowego nie pozwala na kategoryczne ustalenie daty, w ktorej doszlo do zajecia
tej przestrzeni przez poprzednikéw prawnych D. N., nie mniej jednak uzasadnionym pozostaje przyjecie, ze tego typu
uktad funkcjonalny trwa co najmniej od lat 50 — tych XX wieku, o ile nie wezeéniej. Konkluzja tego rodzaju wynika
nie tylko z korespondujacych w tej mierze zeznan J. B. (k.187) i D. N., ale roéwniez opinii bieglego S. S., ktory w
oparciu o uklad drewnianych schodéw oraz stopien ich zuzycia okreélil date ich powstania na okres sprzed II W.
Swiatowej, z pewnoscig za$ kilkadziesigt lat temu. Nie moze zatem ulegaé wiekszej watpliwoéci, ze przestrzen kanahu
klatki schodowej wykorzystywana byla i jest wylacznie przez czlonkéw rodziny N. od wielu lat i przez wiekszo$¢ tego
okresu nie (tj. do 2013 roku) bylo to przedmiotem jakichkolwiek sporéw, w szczego6lnoéci nie byly przeciwko nim
kierowane jakiekolwiek roszczenia o wydanie spornej czeSci lewej oficyny budynku (brak jest w kazdym badz razie
dowodow prowadzacych do wniosku odmiennego rodzaju).

W dalszej czeSci koniecznym jest wskazanie, ze sporna cze$é¢ nieruchomosci w planie projektowym wigzana byla
SciSle z celami komunikacyjnymi jako klatka schodowa, nie za$ z przeznaczeniem mieszkaniowym. Stwierdzenie to
znajduje odzwierciedlenie w opiniach bieglych z zakresu budownictwa, kt6rzy odwolali sie do zalgczonej do akt sprawy
dokumentacji (projekt z 1891 roku), a takze dokumentacji zdjeciowej oraz procesowej czynnosci ogledzin. Eksperci
zgodnie wskazali, Ze wymiary spornej czesci nieruchomosci oraz jej lokalizacja w ramach caloSci nieruchomoéci
odpowiada rozmiarom pozostalych klatek schodowych (tj. numer (...)) lewej czeSci oficyny. Biegla A. K. zwrdcita
uwage na charakterystyczny wysuniety ryzalit typowy dla klatek schodowych oraz ich planowany uklad, zas biegly S. S.
odwolal sie do amfiladowego ukladu pomieszczen mieszkalnych, typowego w okresie budownictwa z przelomu XIX i
XX wieku. Teze ta wzmacnia dokumentacja fotograficzna oraz powierzchnia zaadaptowanej przestrzeni na wszystkich

trzech kondygnacjach, ktéra w zakresie kazdej z nich obejmuje okoto 10 — 15 m(?. Doswiadczenie Zyciowe oraz
zasady prawidlowego rozumowania prowadza do konkluzji, ze przestrzen ta pozostaje zbyt mala w obrebie kazdego
z pieter, aby probowaé przypisywac jej planowane (projektowane) przeznaczenie na cele mieszkaniowe. Co wiecej
do kazdej z kondygnacji (I i II pietro) prowadza strome jednobiegowe schody, a adaptacja znajdujacych sie tam
powierzchni ma charakter bardziej prowizoryczny, niz odwolujacy sie do mys$li budowlanej czy architektoniczne;j.
Zupelnie inng kwestia pozostaje ustalenie, czy pierwotne zamierzenia projektu zostaly w rzeczywistoéci zrealizowane.
Od kilkudziesieciu lat obecny stan rzeczy pozostaje niezmienny, a brak jest dokumentu inwentaryzacji z okresu po
zakonczeniu budowy (nie byly bowiem w tamtym okresie wykonywane co do zasady), ktéry w sposob bezsprzeczny
potwierdzilby, ze zachodnia klatka schodowa kiedykolwiek zostala wybudowana. Uwzgledniajac jednakze uklad
przestrzenny spornej czeSci nieruchomoéci, jej wymiary zblizone do pozostalych klatek schodowych (tj. II i III
budynku lewej oficyny), a takze tre$¢ obu opinii bieglych z zakresu budownictwa (odwolanie sie przez A. K. do
map Starzynskiego z 1896 roku oraz lotniczych z 1942 roku oraz uwagi S. S. w konteksScie planu projektowego i
do$wiadczenia zawodowego) Sad stoi na stanowisku, ze w pierwotnym ukladzie komunikacyjnym zachodnia klatka
schodowa zostala nie tylko wybudowana, ale sluzyla funkcjonalnie lokalom do niej przylegajacym, a dopiero w
pbzniejszym okresie (najprawdopodobniej okres IT W. Swiatowej) nastapila zmiana jej przeznaczenia (nie wykluczajac
nawet tezy o jej wyburzeniu i ponownym odbudowaniu).



Majac na wzgledzie wytyczne Sadu Okregowego w Lodzi zawarte w uzasadnieniu postanowienia z dnia 2 marca
2016 roku Sad ustalil dodatkowo, Ze nieruchomos$é potozona w L. przy ulicy (...) byla pierwotnie funkcjonalnie
samodzielna, a stan ten ulegl na przestrzeni lat zmianie (wykorzystanie korytarzy sasiedniej nieruchomosci) z uwagi
na wybudowanie nieruchomosci przy ulicy (...) i zwiazane z tym ,dostawienie” budynku oficyny do budynku lewej
oficyny budynku przy ulicy (...). Jednocze$nie pierwotny uklad funkcjonalno — przestrzenny nieruchomosci przy
ulicy (...) nie wymagal w zadnej mierze wykorzystywania sgsiedniego budynku, a ciggi komunikacyjne zapewnione
byly przez wszystkie klatki schodowe, zapewniajace dostep poszczegélnym lokalom mieszkalnym przyleglym do
nich, a projektowanym w tzw. amfiladzie. Jednocze$nie brak jest mozliwosci odtworzenia ukladu pierwotnego
spornej nieruchomosci bez uwzglednienia zachodniej klatki schodowej tj. przestrzeni obecnie zajmowanej przez D.
N. i jej corke. Zgromadzony material dowodowy nie potwierdza przy tym, aby obecny uklad komunikacyjny, w
tym konieczno$é¢ wykorzystywania korytarzy sasiedniego budynku przez J. B. i K. B. zostal w jakikolwiek sposéb
sprokurowany przez dzialania zarzadcy sadowego. Alternatywne za$ sposoby zapewnienia dostepu do tych lokali
z wylaczeniem korzystania z przestrzeni zachodniej klatki schodowej oraz korytarzy sasiedniej nieruchomoéci
sprowadzaja sie badZ do wybudowania nowej klatki schodowej w pionie wszystkich kondygnacji kosztem powierzchni
obecnie funkcjonujacych lokali mieszkalnych i uzytkowych badZz dobudowania klatki schodowej zewnetrznej tj. w
obrebie podworka posesji. W obu przypadkach koszty tego typu prac sg znaczenie wyzsze niz wybudowanie klatki
schodowej zachodniej w przestrzeni na ten cel pierwotnie przeznaczonej (ponad 35.000 zlotych w 1 wersji oraz ponad
100.000 zlotych w 2 wersji). JednoczesSnie mozliwo$é przeprowadzenia inwestycji polegajacej na budowie zewnetrznej
klatki schodowej pozostaje malo realna z uwagi na brak odpowiedniej przestrzeni oraz szanse dotyczace uzyskania
stosownej decyzji lokalizacyjnej o warunkach zabudowy.

Wreszcie koniecznym jest wskazanie, ze aktualny uklad przestrzenny budynku lewej oficyny, a takze istniejace ciagi
komunikacyjne, w tym korzystanie z korytarzy sasiedniej nieruchomosci pozostaje w zgodzie z obowiazujacymi
przepisami ochrony przeciwpozarowej. W tej mierze wszelkie watpliwoSci zostaly wyjasnione rzetelna opinig biegltego
sadowego J. D., co do ktdrej ostatecznych wnioskéw strony nie wnosily dalszych zastrzezen. Co istotne, ekspert
wyraznie zaznaczyl, ze zewnetrzne drabiny i schody przeciwpozarowe nie mogg stanowi¢ drég ewakuacyjnych, co w
praktyce oznacza, ze przy braku mozliwosci korzystania z korytarzy sasiedniej nieruchomosci oraz dalszej niemoznoéci
dostepu do zachodniej klatki schodowej jedyna opcja pozostawaloby dobudowanie zewnetrznej klatki schodowej,
co w $wietle opinii biegltego S. S. jest malo realne. Dodatkowo nalezy zauwazy¢, stosownie do tresci wytycznych
sformulowanych przez Sad Okregowy w Lodzi, ze brak jest szczegdlnych przepisow obowigzujacego prawa w tej
mierze w odniesieniu do nieruchomosci o charakterze zabytkowym. W tym zakresie odwolywac nalezy sie do tresci
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2002, Nr 75, poz. 690 z p6zh. zm.). Nalezy przy tym
zwréci¢ uwage, ze stosownie do ugruntowanego pogladu judykatury przepisy te znajduja zastosowanie rowniez w
stosunku do budynkéw istniejacych w dacie wejécia w zycie tego rozporzadzenia, bez wzgledu na date ich budowy.
Istnienie budynku, ktéry wprawdzie zostal wybudowany pod rzadami "starego" prawa, ale istnieje i jest uzytkowany
pod rzadami "nowego" prawa jest zdarzeniem "cigglym" albo sytuacja trwajacg takze po wejSciu w Zycie nowej
ustawy. Zatem wprowadzenie nowych wymogéw ochrony przeciwpozarowej dla takich budynkow jest dzialaniem
retrospektywnym prawa, a nie dzialaniem retroaktywnym. Trudno tez zaprzeczy¢ istnieniu wazkiego interesu
publicznego we wprowadzeniu nowych, skuteczniejszych $§rodkéw ochrony przeciwpozarowej. Chodzi przeciez o
ochrone zycia ludzkiego i mienia o znacznej warto$ci. Nie mozna tez ogranicza¢ ustawodawcy w dostosowaniu
wymogoéw ochrony przeciwpozarowej do zmieniajacych sie warunkéw spotecznych. W szczegblnoscei dotyczy to
wlaénie budynkow, ktoére z natury rzeczy istnieja bardzo dlugo. Ustawodawca musi mie¢ w tej sytuacji swobode w
dostosowaniu ochrony przeciwpozarowej takze istniejacych budynkéw do postepéw w nauce (nowe, skuteczniejsze
srodki ochrony przeciwpozarowej), czy zwiekszenia sie zagrozen zwigzanych z pozarami m.in. wzrost zaludnienia, czy
zageszczenie zabudowy (por. uzasadnienie wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 18 pazdziernika 2006 roku, P
27/05, Dz.U.2006/193/1430, wyrok NSA z dnia 24 sierpnia 2007 roku, II OSK (...), Lex nr 503511, wyrok NSA z dnia
3 wrze$nia 2014 roku, IT OSK 516/13, Lex nr 1664434, wyrok WSA w Krakowie z dnia 25 kwietnia 2007 roku, (...)
SA/Kr (...), Lex nr 656476).



W Swietle dotychczas poczynionych rozwazan, jak réwniez poczynionych ustalen faktyczny Sad stwierdzil, ze
wnioskowana czynno$¢ polegajaca na wykonaniu wnetrza zachodniej klatki schodowej w budynku lewej oficyny
nieruchomosci potozonej w L. przy ulicy (...) pozostaje celowa z punktu widzenia jej gospodarczej uzytecznoéci oraz
stuzy¢ bedzie korzystnie wszystkim wspolwlascicielom, w szczegblnosci z uwagi na jej dugo, a nie krotkoterminowe
aspekty, a przy tym nie spowoduje nadmiernych dolegliwosci i negatywnych skutkéw z punktu widzenia D. N.. Za
takim stwierdzeniem przemawia szereg argumentow.

Po pierwsze, planowane przez zarzadce sadowego czynno$ci prowadza do odtworzenia pierwotnego ukladu
przestrzenno — komunikacyjnego nieruchomosci przy ulicy (...). W konsekwencji dzialania J. B. nie powinny
by¢ utozsamiane z wolg wyrzadzenia przykro$ci uczestniczce, czy tez podejmowania krokéow ,na jej zlos¢”, ale
rozsadnym i logicznie uzasadnionym zamiarem przywrocenia nieruchomosci samodzielno$ci funkcjonalnej, a przede
wszystkim komunikacyjnej. Trudno przy tym znaleZ¢ racjonalne podstawy do formulowania zarzutéw wobec tak
podjetej inicjatywy. Wszakze stanem pozadanym w przypadku kazdej nieruchomo$ci winna by¢ mozliwosé jej
swobodnego wykorzystywania przez wspotwlascicieli bez konieczno$ci uzaleznienia od podmiotéw trzecich. Taka
sytuacja ma za$ miejsce w obecnym ukladzie komunikacyjno — przestrzennym, w ktérym lokale numer (...) nie
maja zapewnionego dostepu w ramach spornej nieruchomosci i od wielu lat korzystaja z korytarzy sgsiedniego
budynku. Co wiecej, sporna przestrzen byla nie tylko projektowana jako klatka schodowa, ale zostala rowniez w ten
sposob pierwotnie wybudowana. Tym samym jej wykonanie w obecnym ukladzie przestrzennym nie jest wyrazem
nowej inicjatywy w kontekscie planéw architektonicznych i konstrukeyjnych budynku, lecz checia przywrocenia
podstawowej funkcji, jaka winna pehlié. Odzyskanie samodzielno$ci komunikacyjnej przez nieruchomos$é stanowié
bedzie niewatpliwa korzy$¢ nie tylko dla J. B., ale rdwniez pozostalych wspoélwlascicieli. Argumenty D. N. w tej
mierze (wskazywanie wylacznie zarzadcy sadowego i jego syna jako beneficjentéw czynnosci) moga by¢ uznane za
trafne jedynie bez braku szerszej analizy tej inwestycji oraz uwzglednienia jej subiektywnych interesow. Niewatpliwie
wykonanie wnetrza zachodniej klatki schodowej skutkowa¢ bedzie swobodnym dostepem do lokali numer (...) bez
wykorzystywania korytarzy nieruchomoéci przy ulicy (...) (w tym aspekcie faktycznie skorzystaja na tym J. B. oraz
A. B.), ale otworzy rowniez mozliwo$¢ polaczenia z lokalami budynku frontowego poprzez lacznik. Wzrost walorow
komunikacyjnych pozostaje bezsprzeczny, a jak wskazala biegla z zakresu budownictwa poprawie uleglaby rowniez
warto$¢ uzytkowa i funkcjonalna calej nieruchomosci, najprawdopodobniej takze warto$¢ rynkowa. Ta ostatnia
kwestia pozostaje w zgodzie z zasadami do§wiadczenia zyciowego oraz prawidlowego rozumowania. Dysponujac
wyborem w nabyciu nieruchomogci funkcjonalnie samodzielnej oraz uzaleznionej w pewnym stopniu od podmiotow
trzecich potencjalny nabywca sklaniaé¢ bedzie sie do pierwszego wariantu. Oczywistym pozostaje stwierdzenie, ze
kazdorazowe uzaleznienie od osoby trzeciej moze stanowié¢ zarzewie konfliktu i sytuacji spornych, co dziala badz
jako czynnik zniechecajacy do podjecia proby kupna badz jako argument do obnizenia ceny z jaka ma nastapic
zbycie prawa wlasno$ci. W odniesieniu zas do uzyskania z tego rodzaju czynnoSci wylacznej korzyéci przez J. B.
i jego syna, uczestniczka prezentuje wylacznie subiektywny poglad tracac zupehlie z pola widzenia, ze zajmowana
przestrzen ma przeznaczenie typowo komunikacyjne, przy czym jest wykorzystywana tylko przez nia i jej corke, co
prowadzi do ograniczenia dostepu do innych lokali w ramach przedmiotowej nieruchomo$ci. D. N. nie widzi przy tym
zadnych ujemnych nastepstw sytuacji, w ktdrej cze$¢ nieruchomosci, ktorej jest wszakze wspotwlascicielem pozostaje
funkcjonalnie i komunikacyjnie uzalezniona od podmiotu trzeciego tj. wlaSciciela sasiedniej nieruchomosci przy
ulicy (...). Ponownie nalezy podkreslic, ze z punktu widzenia wszystkich wspotwlascicieli samodzielnoé¢ funkcjonalna
nieruchomo$ci powinna by¢ traktowana priorytetowo. Jest to bowiem stan nie tylko pozadany z punktu widzenia
mozliwosci wladciwej gospodarki nieruchomoscia, ale rowniez wylaczajacy wszelkie ewentualne sytuacje sporne i
zarzewia konfliktow miedzy wlascicielami sasiadujacych ze soba nieruchomosci. Sad ma swiadomosé, ze powiazanie
funkcjonalne budynkéw, jak w niniejszej sprawie, nie nalezy do rzadko$ci w ramach (...) rynku nieruchomosci (przede
wszystkim zabudowa budynkami kamienic w centralnej czeSci miasta), jednakze nie moze to pozostawaé kluczowym
argumentem za utrzymaniem status quo.

Po wtore, wykonanie przez zarzadce sadowego zamierzonej czynnoéci stanowi jeden z etapéw majacych na celu
finalne rozdzielenie nieruchomosci przy ulicy (...). Oczywidcie nie doprowadzi to do ostatecznego rozwigzania
istniejacego stanu rzeczy, ale przyblizy zainteresowane strony do celu, jakim jest funkcjonalna samodzielnoéc



obu nieruchomosci. Pelng aktualno$¢ zachowuja wyzej poczynione rozwazania dotyczace korzysci, w tym dla
wspotwlasceicieli, z rozdzielenia sasiednich nieruchomosci oraz wzajemnego ich uniezaleznienia.

Po trzecie, pomimo aktualnego zachowania norm ochrony przeciwpozarowej, wykonanie zachodniej klatki schodowe;j
przyczyni sie do zwiekszenia bezpieczenistwa w tej mierze. Jak slusznie zauwazyl biegly J. D., dzialanie takie
skutkowa¢ bedzie powstaniem dodatkowej, a przy tym krotszej drogi ewakuacyjnej dla lokali numer (...). Nie
bez znaczenia pozostaja rowniez uwagi biegtego odno$nie wiekszego waloru odrebnych stref pozarowych dla
obu sgsiadujgcych nieruchomos$ci. Kwestia ta wymaga co prawda przeprowadzenia dalszych prac adaptacyjnych
(zamurowania wszystkich przejé¢, budowa ogniomuru na strychu i jego wyprowadzenie ponad dach), jednakze
oceniana winna by¢ w kontek$cie zamierzonego celu, jakim pozostaje rozdzielenie funkcjonalne obu nieruchomosci.

Po czwarte, szacowany koszt inwestycji tj. okolo 30.000 zlotych nie jawi sie jako znaczny chociazby w $wietle
corocznych zyskoéw uzyskiwanych z calej nieruchomosci ( §rednio w latach 2002 — 2012 na poziomie okoto 172.614
zlotych — laczne dochody podzielone przez 11 lat — k.701 — 705). Jednocze$nie z punktu widzenia zasad do§wiadczenia
zyciowego, wlasciwej gospodarki, a takze logiki trudno opowiadaé sie za wariantem wybudowania klatki schodowej
w innym miejscu poprzez ograniczenie powierzchni danych lokali (sporna przestrzen jest bowiem przygotowana
na spelnianie swojej podstawowej funkcji, a inna lokalizacja przelozy sie nie tylko na wiekszy koszt inwestycji,
ale réwniez ograniczenie dochodéw uzyskiwanych z poszczegbdlnych pomieszczen), czy tez zewnetrznej klatki
schodowej (zdecydowanie najwyzsze koszty, brak przestrzeni, malo prawdopodobne uzyskanie decyzji lokalizacyjnej o
warunkach zabudowy). W konsekwencji szacowany koszt prac nie bedzie stanowit znaczacego obcigzenia finansowego
dla wspotwlascicieli nieruchomoéci, a przestrzen planowanej inwestycji jest pierwotnym miejscem majacym zapewnic
funkcjonalno$é komunikacyjna nieruchomo$ci.

Po piate, bezspornym miedzy stronami pozostaje fakt braku regulowania przez D. N. lub jej cérke (co wprost
przyznala) jakichkolwiek oplat zwigzanych z zajmowaniem nie tylko lokalu mieszkalnego numer (...), ale rowniez
przestrzeni kanatlu klatki schodowej. Tego rodzaju sytuacja nie przynosi zadnych korzySci z punktu widzenia
wspotwlascicieli, w szezegolnosci jesli chodzi o mozliwo$é¢ generowania dochodu, ktéry ostatecznie podlega rozliczeniu
miedzy nich stosownie do posiadanych udzialébw w prawie wlasnoéci. Tym samym nalezy uzna¢, ze przeprowadzenie
wnioskowanej czynnoéci przysporzy wspdlwlascicielom nieruchomosci wieksza korzys¢ jako ciag komunikacyjny niz
jako przestrzen zajeta przez jednego z mieszkancow, nieprzynoszgca jakichkolwiek dochodéw.

Po szobste, zakres planowanych prac spowoduje niewatpliwe ograniczenie przestrzeni wykorzystywanej aktualnie

za zgoda uczestniczki przez jej coérke, jednakze powierzchnia ta jest nieznaczna (okolo 45 m®) w odniesieniu do
calo$ci nieruchomosci, a jej aktualne zaadaptowanie na cele osobiste A. N. nie znajduje wiekszego uzasadnienia w
faktycznym (planowanym i projektowym) przeznaczeniu. Poza samym celem spornej przestrzeni jako wewnetrznej
klatki schodowej nie spos6b pomingé aktualnego sposobu komunikacji pomiedzy poszczegélnymi kondygnacjami
(strome, jednobiegowe schody) oraz ich obecnego wykorzystania (bardziej prowizoryczne niz trwale, co obrazuje
dokumentacja zdjeciowa z czynno$ci ogledzin), ktére w zadnej mierze nie wskazuja, aby ta cze$¢ nieruchomosci miala
spelnia¢ celem mieszkaniowe. Przemawia za tym chociazby fakt, ze glownym centrum zyciowym corki uczestniczki
pozostaje lokal mieszkalny numer (...), polozony na parterze budynku oficyny, do ktérego prowadza odrebne drzwi
wejéciowe. Zakladajac, ze cala przestrzen (zarowno lokal mieszkalny, jak i kanat klatki schodowej) byla nieprzerwanie
od kilkudziesieciu lat wykorzystywana na cele mieszkalne, trudno wyjaéni¢ ewidentne rozdzielenie tego lokalu
i kanalu klatki schodowej. Bardziej prawdopodobnym pozostaje teza o zaadaptowaniu spornej przestrzeni, jako
miejsca stuzacego przechowywaniu i magazynowaniu rzeczy, z zachowaniem gléwnej funkcji mieszkaniowej przez
lokal polozony na parterze budynku oficyny. W tym $wietle oraz w oparciu o caloksztalt zgromadzonego materialu
dowodowego nalezalo uznaé, ze kanat klatki schodowej nigdy nie mial i nie ma obecnie waloréw przestrzeni
mieszkalne;j.

Po si6dme, Sad nie podziela argumentéw uczestniczki o rzekomej probie zawlaszczenia przez zarzadce sadowego
czesSci przystugujacego jej prawa wlasnosci nieruchomoéci. D. N. traci z pola widzenia fakt, ze nawet w przypadku
pozbawienia jej moznoSci dalszego wykorzystywania zajetej przestrzeni nie zmieni sie w zadnej mierze przyshugujacy



jej udzial w prawie wlasnoéci nieruchomosci. Z uwagi na brak wyodrebnienia wlasnosci poszczegdlnych lokali kwestia
ta ma charakter drugorzedny i jest prawnie irrelewantna z punktu widzenia rozstrzygniecia.

Po 6sme, odwolywanie sie przez D. N. do zasady wyrazonej w art. 206 k.c., a statuujacej obowiazek wspotkorzystania
i wspoéltposiadania rzeczy wspolnej z poszanowaniem praw pozostalych wspoétwlascicieli (m.in. odpowiedz na wniosek
k.77 — 78) pozostaje o tyle chybione, zZe ponownie stanowi wyraz wylacznie subiektywnej oceny stanu rzeczy ze strony
uczestniczki. Nie mozna bowiem w ten sposob postrzegac sytuacji, w ktérej przestrzen pierwotnie przeznaczona na
cele komunikacyjne klatki schodowej jest zajeta wylacznie przez jednego ze wspotwtascicieli na wlasne potrzeby z
ograniczeniem do niej dostepu przez pozostatych wspodtwlascicieli, co powoduje dla nich dodatkowe trudnosci w
komunikacji z zajetymi przez nich lokalami. W istocie zatem zachowanie uczestniczki nie tylko nie jest wyrazem
korzystania z ustawowej regulacji art. 206 k.c., ale wrecz stanowi jej naruszenie w tym konkretnym stanie faktycznym.

Po dziewiate, zgromadzony material dowodowy nie potwierdza, aby sporna przestrzen miala wieksze znaczenie
z punktu widzenia interes6w uczestniczki (poza bezspornym powiekszeniem powierzchni wykorzystywanej przez
jej corke). Nie mozna traktowaé jej jako powierzchni mieszkalnej, watpliwym jest réwniez utozsamianie jej jako
czesci lokalu mieszkalnego numer (...). W toku trwajacego postepowania D. N. byla rowniez gotowa do zamiany
tego lokalu (proponowany lokal numer (...) niewatpliwie poprawilby warunki mieszkalne A. N.) oraz udostepnienia
kanatu klatki schodowej, jednakze J. B. nie wyrazil zgody z uwagi na dodatkowe warunki, w tym m.in. zrzeczenie sie
przez niego roszczenia o zwrot nadplaconej na rzecz uczestniczki kwoty okolo 260.000 zlotych. Co wiecej, D. N. z
wlasnej inicjatywy wszczela postepowanie o zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci poprzez ustanowienie odrebnej
wlasno$ci lokali. Z tresci uzasadnienia wniosku (k.867 — 868) wynika, ze w glownej sferze zainteresowan uczestniczki
pozostaja lokale uzytkowe w obrebie budynku frontowego, a tematyka lokalu mieszkalnego numer (...) i zajmowanej
dodatkowo przestrzeni kanatu klatki schodowej nie zostala w ogéle poruszona.

Jedynie na marginesie nalezy zaznaczy¢, ze D. N. pomimo konsekwentnego prezentowania w toku calego
postepowania tezy o nieodplatnym nabyciu przez wiascicieli i uzytkownikéw nieruchomoéci przy ulicy (...) w
L. stuzebnos$ci przechodu przez cze$¢ nieruchomosdci przy ulicy (...) w L. nie zaoferowala stosownego materialu
dowodowego w tym zakresie. O ile zatem konstrukecja prawna tego typu pozostaje teoretycznie mozliwa, o tyle jej
skuteczno$¢ uzalezniona jest od wykazania ustawowych przeslanek, w szczegdélnoSci za§ samoistnosci posiadania.
Wobec braku wykazania jakiejkolwiek inicjatywy dowodowej w tej mierze (art. 6 k.c. — onus probandi) twierdzenia te
nie moga by¢ oceniane inaczej niz subiektywne przekonanie strony postepowania o danym fakcie.

Majac na wzgledzie tre$¢ powyzszej argumentacji Sad stwierdzil, ze wnioskodawca czynno$¢ pozostaje celowa z
punktu widzenia jej gospodarczej uzytecznoSci oraz stuzy¢ bedzie korzystnie wszystkim wspotwlascicielom. W toku
przeprowadzonego postepowania wykazane zostaly bezsprzecznie liczne korzysSci, jakie prace te niosa za soba, a
jedyna niedogodno$cig z punktu widzenia uczestniczki pozostaje wylacznie ograniczenie przestrzeni zaadaptowanej
przy lokalu mieszkalnym numer (...) na jej cele osobiste, ktéra to powierzchnia jawi sie nie tylko jako nieznaczna
w kontekScie calej nieruchomosci, ale jej przeznaczenie nie moze by¢ utozsamiane z celami mieszkaniowymi.
Wazac zatem interesy obu stron Sad uznal, ze korzysci z zamierzonych prac pozostana nieporéwnywalnie wieksze,
niz uszczerbek zwiazany z ograniczeniem powierzchni wykorzystywanej przy lokalu mieszkalnym numer (...). W
konsekwencji Sad dzialajac w oparciu o treé¢ art. 615 k.p.c. w zw. z art. 935 § 3 k.p.c. uwzglednit wniosek zarzadcy
sadowego o wyrazenie zgody na dokonanie czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu.

W celu zapewnienia wykonalnoSci rozstrzygniecia zawartego w punkcie 1 postanowienia Sad uwzgledniajac réwniez
wytyczne sformulowane przez Sad Okregowy w Lodzi w sprawie sygn. akt III Ca 1837/15 nakazal uczestniczce
postepowania wydanie na rzecz zarzadcy sagdowego spornej czeSci nieruchomosci, przy czym w terminie 2 miesiecy od
daty uzyskania przez J. B. ostatecznej decyzji administracyjnej w przedmiocie zatwierdzenia projektu budowlanego i
pozwolenia na wykonanie robét budowlanych zwigzanych z wykonaniem wnetrza klatki schodowej. W tym zakresie
nalezalo zwr6ci¢ uwage na kilka zasadniczych kwestii.



Po pierwsze, podstawa tego rozstrzygniecia pozostawal art. 612 zd. drugie k.p.c., zgodnie z ktérego trescia na wniosek
innego wspoélwlasciciela lub zarzadcy wspoétwlasciciel lub uzytkownik moze by¢ pozbawiony uzywania rzeczy, jezeli
przeszkadza zarzadcy w wykonywaniu czynnoS$ci. Ustalony stan faktyczny, w szczegolnoS$ci za$ istniejacy miedzy
stronami konflikt uzasadnia nalozenie na wspodtwlasciciela wladajacego czeécia spornej nieruchomosci obowigzku jej
wydania celem zabezpieczenia realizacji prac budowlanych zwiazanych z czynnoscia przekraczajaca zakres zwyklego
zarzadu. W pidmiennictwie podniesiono zasadnie, ze ze wzgledu na konstytucyjna ochrone prawa wlasnosci (art. 21 i
64 Konstytucji RP) postanowienie, o ktéorym mowa w komentowanym przepisie, moze by¢ wydane tylko w razie silnego
natezenia niewlaSciwego zachowania wspotwlasciciela (uzytkownika). Powinny by¢ uwzglednione takie czynniki, jak
charakter nieruchomosci i jej mozliwosci optymalnego wykorzystania, stosunki miedzy wspotwtascicielami, dajace
sie usprawiedliwi¢ przyzwyczajenia i oczekiwania co do sposobu korzystania z rzeczy wspoélnej itp. (P. S., Powolanie
sadowego zarzadcy nieruchomosci, PS 2009, nr 11—12, s. 99, komentarz T. E. do art. 612 k.p.c., Lex). W realiach
niniejszej sprawy istotnym pozostaje fakt, ze zakres stwierdzonego zobowiazania nie wkracza w zadnej mierze
w powierzchnie lokalu mieszkalnego numer (...) sensu stricte, a jedynie w przestrzen kanatu klatki schodowej,
prowizorycznie zaadaptowanej na cele osobiste przez corke uczestniczki. Zatem A. N. nadal bedzie mogla korzystac z
zajmowanego przez siebie mieszkania, a w przypadku jakichkolwiek utrudnien istnieje realna mozliwo$¢ zapewnienia
jej przez zarzadce sadowego na czas trwania rob6t budowlanych stosownego pomieszczenia zastepczego, czy to w

ramach przedmiotowej nieruchomoéci (wedlug twierdzen J. B. utrzymuje sie stan okoto 200 m® wolnych pomieszczen
z uwagi na brak chetnych najemcéw), czy tez w inny odpowiedni sposéb (chociazby wynajecie lokalu mieszkalnego
o zblizonych parametrach). Nie bez znaczenia takze dla oceny tego stanu rzeczy pozostaje fakt braku regulowania
przez uczestniczke i jej corke na rzecz zarzadcy jakichkolwiek $wiadczen zwigzanych z zajmowaniem zaréwno lokalu
mieszkalnego numer (...), jak i wnetrza zachodniej klatki schodowe;.

Po wtore, realizacja rob6t budowlanych w zakresie objetych udzielona zgoda wymagaé¢ bedzie sporzadzenia
stosownego projektu budowlanego i uzyskania decyzji w przedmiocie pozwolenia na wykonanie tego typu prac,
przy czym kwestie te beda przedmiotem rozstrzygniecia w ramach odrebnego postepowania administracyjnego. Na
obecng chwile nie sposob przewidzie¢, w jaki terminie J. B. uzyska ostateczng decyzje w tym przedmiocie. Tym
samym obowiazek wydania spornej czeéci nieruchomosci zostal skorelowany nie z faktem uprawomocnienia sie
postanowienia wydanego w niniejszej sprawie, lecz wydaniem stosownej decyzji administracyjnej, ktéra bedzie mieé¢
charakter ostateczny, co uwzglednia uzasadnione interesy uczestniczki i zapobiega przedwczesnemu opréznieniu
zajmowanych powierzchni.

Po trzecie, z uwagi na konieczno$é oproéznienia kanatu klatki schodowej z rzeczy i przedmiotéw pozostajacych we
wladaniu D. N. i jej corki, a takze ich stosownego zabezpieczenia Sad zakres$lil 2 miesieczny termin jako wystarczajacy
i odpowiedni na realizacje obowigzku wydania cze$ci nieruchomoSci, a takze gwarantujacy nalezyte wykonanie tego
zobowiazania.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 520 § 2 k.p.c. uznajac, ze interesy J. B. i D. N. odnoénie
wyniku sprawy pozostawaly sprzeczne, co wyrazalo sie konsekwentnym oponowaniem wylacznie przez ta uczestniczke
wykonaniu zamierzonych prac budowlanych. W konsekwencji Sad zasadzil od D. N. na rzecz J. B. kwote 2.240
zlotych tytulem kosztéw postepowania (100 zlotych tytulem oplaty od wniosku, 100 zlotych tytulem optaty od
apelacji — art. 39 ust. 2 pkt 3 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, 240 zlotych tytulem kosztéw
zastepstwa procesowego w postepowaniu sygn. akt I Ns (...), 120 zlotych tytulem kosztéw zastepstwa procesowego
w postepowaniu apelacyjnym - § 7 pkt 7 oraz § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28
wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radeéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu, 480 zlotych tytulem kosztow zastepstwa
procesowego w ponownie prowadzonym postepowaniu - § 5 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie w brzmieniu sprzed nowelizacji z dnia 27
pazdziernika 2016 roku, a takze 1.200 zlotych tytulem zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego — art. 5 ust. 1 pkt 3
ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych).



W toku postepowania zostaly wygenerowane koszty sadowe, ktore tymczasowo poniost Skarb Panstwa w lacznej
wysokosci 11.442,52 zlotych, na ktore zlozyly sie nieuiszczone wynagrodzenia bieglych z tytulu sporzadzonych przez
nich opinii, w tym 1.415,63 zlotych (k.442 — A. K.), 5.003,04 zlotych (k.858, 870 — S. S.), 2.785,95 zlotych (k.886,
903 —J. D.) oraz 2.237,90 zlotych (k.654, 723, 838 — M. L.). Uwzgledniajac tres¢ art. 113 ustawy o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych oraz zasade ponoszenia kosztéw procesu w niniejszej sprawie Sad nakazal pobraé¢ od D. N.
kwote 9.204,82 zlotych tytulem czeSci nieuiszczonych kosztdw sadowych tj. z wylaczeniem wynagrodzenia, jakie
zostalo przyznane na rzecz biegtego M. L.. W tej mierze Sad mial na uwadze tre$¢ zlozonej opinii, brak mozliwoéci jej
wykorzystania w ramach czynionych ustalen faktycznych, a takze dopuszczenie tego rodzaju dowodu z urzedu. W tych
realiach obciazenie uczestniczki dodatkowo kosztami opinii, ktéra okazala sie nieprzydatna dla celéw rozstrzygniecia
nie byloby zasadne, a wydatki te winny zostaé przejete na rachunek Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi
— Srodmieécia w Lodzi.



