Sygn. akt XV Ca 758/14
POSTANOWIENIE
Dnia 17 pazdziernika 2014 r.
Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XV Cywilny Odwolawczy
w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Michal Wysocki
Sedzia: SO Joanna Andrzejak-Kruk (spr.)
Sedzia: SO Anna Paszynska-Michalowska
Protokolant: prot. sad. Agata Lipowicz
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 17 pazdziernika 2014 r. w Poznaniu
sprawy z wniosku J. K. (1), R. K. i Miasta P.

przy udziale K. T., Przedsiebiorstwa (...) Spétka z 0.0. w P., (...) Spotka z 0.0. w P., M. S., M. P. (1), P. P, J. P., J. R,
M.S.(1)iR.R. (1)

o zezwolenie na dokonanie czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu rzecza wsp6lng
na skutek apelacji wniesionej przez wnioskodawce Miasto P.

od postanowienia Sadu Rejonowego Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu

z dnia 11 pazdziernika 2013 r.

sygn. akt I Ns 188/09

postanawia:

1. zmieni¢ zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze w punkcie I. tiret 8, to jest w czesci dotyczacej zezwolenia na
wykonanie remontu elewacji frontu i tylu budynku, do wymienionych tam prac doda¢ réwniez malowanie elewacji;

2. kosztami postepowania apelacyjnego obciazy¢ wnioskodawcow oraz uczestnikbw w zakresie przez nich
poniesionym.

/-/ J. Andrzejak-Kruk /-/ M. Wysocki /-/ A. Paszynska-Michatowska

UZASADNIENIE

Whioskiem zlozonym w dniu 28.01.2009r. wnioskodawcy T. B. i Miasto P. wystapili o wyrazenie zgody na dokonanie
czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia przy ul. (...) w P., dla ktorej Sad Rejonowy
(...)w P. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), polegajacych na wykonaniu szczegbélowo wymienionych we wniosku prac
remontowych. W uzasadnieniu wnioskodawcy podniedli, ze sg wspotwlascicielami przedmiotowej nieruchomosci,
zabudowanej budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, ktory zostal wybudowany na poczatku XX wieku, znajduje
sie w bardzo zlym stanie technicznym i wymaga kapitalnego remontu w celu zapobiezenia dalszej degradacji oraz
zapewnienia bezpieczenstwa osobom trzecim. Wnioskodawcy podejmowali liczne proby uzyskania zgody pozostatych
wspotwlasceicieli na wykonanie prac remontowych, ktérym sprzeciwia sie uczestnik K. T..



Po sprzedazy udzialu w nieruchomosci przez T. B., pismem z dnia 20.05.2009r. do wniosku przylaczyli sie nabywcy
jego udzialy, J. i R. K.. Postanowieniem z dnia 20.05.2009r. wezwano natomiast do udzialu w sprawie w charakterze
uczestnika postepowania Przedsiebiorstwo (...) Spoltka z 0.0. w P., zas postanowieniem z dnia 8.07.2010r. — (...) Spbtke
z0.0.wP., M.S.,M.P.(1),P.P.,J.P,J.R, M. S. (1) i R. R. (1).

Uczestnicy K. T., Przedsiebiorstwo (...) Spotka z 0.0. w P. oraz (...) Spotka z 0.0. w P. domagali sie oddalenia wniosku
wskazujac, iz potrzeba wykonania prac remontowych zostala zbyt ogolnie uzasadniona, nie zostal podany ich zakres
oraz nie zostaly sporzadzone kosztorysy. Pozostali uczestnicy nie zajeli stanowiska.

Postanowieniem z dnia 11.10.2013r., sygn. akt I.Ns.188/09 Sad Rejonowy Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu:

I. zezwolil na wykonanie w przedmiotowej nieruchomo$ci nastepujacych prac:

- wymiana instalacji elektrycznej w piwnicach i na strychu budynku,

- wymiana instalacji wodno kanalizacyjnej w czeéci wspolnej nieruchomodci,

- oczyszczenie i zakonserwowanie konstrukeji drewnianej wiezby dachowe;j,

- przetozenie pokrycia dachu z dachéwki ceramicznej przy wymianie zniszczonych i uszkodzonych dachéwek,
« naprawa kominow,
» wymiana wszystkich opierzen i obrobek blacharskich na nowe z blachy ocynkowanej,

« wymiana rynien i rur spustowych (z wyjatkiem czesci frontowe;j
budynku),

- w elewacji frontu i tylu budynku — usuniecie odstajacego i spekanego tynku, sprawdzenie stanu konstrukeji murowe;j
w miejscach odkrytych, uzupehienie konstrukcji murowej, zespolenie i uszczelnienie peknie¢ konstrukeji murowej,
wykonanie uzupekien elewacji z tynku,

- w elewacji patio — oczyszczenie elewacji, uzupelnienie ubytkéw i uszkodzonych cegiel, uzupelienie spoinowania,

- oczyszczenie konstrukeji plyt balkonowych z elementéw zwietrzalych i rdzy, zabezpieczenie przeciwkorozyjne
elementéw konstrukeji stalowej, odbudowanie plyt zaprawami naprawczymi, wykonanie nowej posadzki balkonéow
oraz wykonania odplywéw wody opadowej z plyty balkonowej,

» wykonanie zabezpieczen przeciw golebiom na gzymsach (kolce)
oraz zabezpieczenia patio przez montaz siatek,

« uzupelnienie i uszczelnienie opaski wokol budynku,

« wykonanie renowacji stolarki okiennej poprzez oczyszczenie ze starych warstw farby, uzupelnienie oszklenia,
pomalowanie, uszczelnienie szczelin miedzy skrzydlem a oScieznica; ewentualnie wymianie okien w
uzasadnionych przypadkach,

» wykonanie renowacji stolarki drzwiowej poprzez oczyszczenie ze starych warstw farby, uzupelnienie ubytkow i
szczelin kitem stolarskim, pomalowanie,

- wykonanie remontu klatki schodowej poprzez skucie luznych tynkéw klatki schodowej i wykonanie uzupelnien,
oczyszczenie pozostalych powierzchni tynkéw i pomalowanie caloSci, naprawa balustrad (uzupelnienie tralek,
odbudowanie poreczy);



I1. w pozostalym zakresie oddalil wniosek;

III1. kosztami postepowania obciazyl wnioskodawcoéw i uczestnikow proporcjonalnie do wielkosci ich udzialow
w prawie wlasno$ci nieruchomodci, za$ szczegblowe wyliczenie kosztow postepowania pozostawil referendarzowi
sagdowemu.

Jako podstawe powyzszego rozstrzygniecia Sad Rejonowy powolal nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania
rawne:

Whnioskodawcy oraz uczestnicy sa wspolwlascicielami nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...), dla ktérej Sad
Rejonowy (...) w P. prowadzi ksiege wieczystg nr (...), w nastepujacych udzialach: Miasto P. 1/2, K. T. 115/1000, J.
i R. malzonkowie K. 125/1000 do wspo6lnoéci ustawowej malzenskiej, (...) Sp. z 0.0. 5/1000, (...) Sp. z 0.0. 5/1000,
M. S. 2/36, M. P. (1), P. P., J. P. jako spadkobiercy B. P. - lacznie 7/72, J. R., R. R. (1), M. S. (1) jako spadkobiercy
E. R. - lgcznie 7/72.

Przedmiotowa nieruchomos¢ zabudowana jest budynkiem wielorodzinnym (kamienica), pochodzacym z poczatku XX
wieku. Zarzad nieruchomoscia sprawuje M. S. (2), prowadzaca Biuro (...).

Nieruchomo$¢ utrzymywana jest przede wszystkim z wplat wspotwlascicieli Miasta P., malzenstwa K. oraz — od
momentu wszczecia niniejszego postepowania — K. T.. Najemcy zajmujacy lokale mieszkalne w niewielkim stopniu
uiszczaja czynsz i oplaty eksploatacyjne. Stan finansowy nieruchomosci jest zly. Pozyskiwane $rodki nie wystarczaja
na biezace wydatki zwigzane z jej utrzymaniem. W ostatnim okresie w budynku czasowo odlaczono doplyw wody z
uwagi na nie regulowanie w terminie naleznosci. Srodki na pokrycie kosztéw remontu budynku maja pochodzi¢ od
wspotwlasceicieli, a remont odbywac sie bedzie etapami.

Stan techniczny budynku réwniez jest zly. Przez wiele lat nie byly w nim przeprowadzane remonty biezace. Jedynie
kilka z dziesieciu lokali mieszkalnych w budynku bylo zajetych przez lokatoréw, reszta stanowila pustostany. Lokale
zajete przez lokatorow cze$ciowo sg remontowane przez nich we wlasnym zakresie. Istnieja trzy wej$cia do budynku, z
czego tylko jedno zabezpieczone jest zamkiem wymagajacym klucza. W zwigzku z powyzszym na teren nieruchomosci
dostaja sie osoby obce, w tym réwniez bezdomne, ktore od czasu do czasu zajmujg ostatnia kondygnacje budynku. W
czerwcu 2010r. zachowanie 0s6b bezdomnych doprowadzito do uszkodzenia instalacji gazowej, a ostatecznie, wskutek
braku porozumienia miedzy wspotwlascicielami co do sposobu usuniecia nieszczelnoéci, do odciecia doplywu gazu
do calego budynku.

W dniu 10.09.2004r. Biuro (...) przeprowadzilo kontrole piecioletnia budynku. Zgodnie z wnioskami kontroli
budynek na dzieh jej sporzadzenia wymagal szeregu niezbednych prac celem zapewnienia bezpieczenstwa,
zlikwidowania czynnikow bezposérednio wplywajacych na niszczenie obiektu oraz ze wzgledu na stopien zuzycia. Takze
roczny przeglad techniczny sporzadzony w czerwcu 2008r. przez inz. M. P. (2) wykazal ogblny zly stan techniczny
budynku, kwalifikujacy budynek do remontu kapitalnego. Na konieczno$é przeprowadzenia prac zabezpieczajacych
Sciany wykusza i plyty balkonowej na wykuszu wskazywalo orzeczenie techniczne z dnia 2.06.2008r. opracowane
przez inz. R. S.. W trakcie kontroli technicznej instalacji centralnego ogrzewania w przedmiotowym budynku
przeprowadzonej w dniu 1.12.2007r. stwierdzono, ze instalacja ta cechowala sie silng korozjg, ktéra mogla
doprowadzi¢ do powstawania wyciekow a w konsekwencji do zalania budynku. Wystepowaly tez problemy z
drozno$cia instalacji grzewczej. W sierpniu 2008r. stwierdzono uszkodzenie czlonu pieca i brak sprawnosci systemu
grzewczego.

Proby podjecia przez wspotwlascicieli zgodnej decyzji co do koniecznosci i zakresu przeprowadzenia poszczegdlnych
prac remontowych w budynku nie powiodly sie. W dniu 30.06.2008r. K. T. wypowiedzial M. S. (2) umowe
o zarzadzanie nieruchomo$cia, w zwigzku z czym konsekwentnie po tej dacie nie wyrazal zgody na dzialania
administratora w sprawie remontow. Wspoltwlasciciele wspoélnie przeprowadzili i sfinansowali wymiane wymiennika
ciepla. Dokonano ponadto remontu kominéw oraz wymiany pionu instalacji elektrycznej w cze$ci wspdlnej



nieruchomoéci (z wylaczeniem piwnic i strychu). Miasto P. zlecilo likwidacje kotla parowego i zainstalowanie dwoch
kottow mialowych. Wbrew stanowisku K. T. a za zgoda Inspektora Nadzoru Budowlanego przeprowadzono niezbedny
remont balkonu.

Na chwile obecna, dla zapobiezenie dalszej degradacji, budynek wymaga szeregu niezbednych prac remontowych w
postaci:

- remontu dachu budynku, tj. oczyszczenia i zakonserwowania konstrukeji
drewnianej wiezby dachowej; przelozenia pokrycia dachu z dachéwki ceramicznej,
wymiany zniszczonej i uszkodzonej dachowki; cze$ciowej rozbidérki i odbudowania
komina z cegly ceramicznej; oczyszczenia i uzupelnienia spoin komina murowanego
z cegly ceramicznej; czeSciowej wymiany obrobek blacharskich; wymiany rynien
oraz rur spustowych na nowe,

- remontu elewacji, zabezpieczenia peknie¢ i zabezpieczenia przeciw

golebiom, tj. dla elewacji frontu i tylu budynku - usuniecia odstajacego i spekanego
tynku, sprawdzenia stanu konstrukcji murowej w miejscach odkrytych; uzupelnienia konstrukcji murowej, zespolenia
i uszczelnienia peknie¢ konstrukeji

murowej, wykonania uzupelnien elewacji z tynku; dla elewacji patio - oczyszczenia
elewacji, uzupehienia ubytkow i uszkodzonych cegiel elewacji, uzupelienia
spoinowania elewacji, a dodatkowo: oczyszczenia konstrukeji plyt balkonowych z
elementéw zwietrzalych, rdzy, zabezpieczenia przeciwkorozyjnego elementow
konstrukecji stalowej; odbudowania plyt zaprawami naprawczymi; wykonania nowej
posadzki balkonéw oraz wykonania odplywéw wody opadowej z plyty balkonowej;
wykonania zabezpieczen przeciw golebiom na gzymsach oraz zabezpieczenia patio
przez montaz siatek,

- wykonania zabezpieczen przeciwwilgociowych i zapewnienia posadowienia
budynku tj. uzupelienia opaski wokét budynku, uszczelnienia,

« wymiany lub renowacji stolarki okiennej i drzwiowej tj. wykonania renowacji stolarki okiennej (oczyszczenie
zgrubne ze starych warstw farby, uzupelnienie oszklenia, pomalowanie, uszczelnienie szczelin miedzy skrzydlem
a o$cieznica); wymiany stolarki okiennej w uzasadnionych przypadkach; wykonania renowacji stolarki
drzwiowej (oczyszczenie ze starych warstw farby, ewentualne uzupelienie ubytkéw i szczelin kitem stolarskim,
pomalowanie),

« kapitalnego remontu mieszkan (wykonanie lazienek, remont $cian i podlég w niezbednym zakresie, polozenie
glazury w kuchniach i lazienkach),

- remontu klatki schodowej (remont podldg, stopni, balustrad, $cian, sufitbw, wymiana okien), w tym skucia luznych
tynkéw Kklatki schodowej i wykonania uzupelnien; oczyszczenia pozostalych powierzchni tynkéw; pomalowania
tynkéw; naprawy balustrad poprzez uzupekienie tralek; odbudowanie poreczy,

- remontu podwodrka (wymiana nawierzchni, ogrodzenia, $mietnikéw) tj. rozbidrki istniejacych nawierzchni z
betonowych plyt chodnikowych; wyprofilowania terenu; wykonania nowej podbudowy piaskowo-cementowej;
wykonania nowej nawierzchni z wykorzystaniem materiatu z rozbiorki nadajacego sie do ponownego wbudowania;
uzupehienia tynku cementowego na zasieku $émietnikowym.

Szacowane koszty remontu w powyzszym zakresie wynoszg lgcznie 243.962,86z1, w tym; 32.004,50z1 na remont
dachu budynku, 60.787,54z} na remont elewacji, zabezpieczenie peknieé i zabezpieczenie przeciw golebiom, 922,77z}
na wykonanie zabezpieczenie przeciwwilgociowych i zapewnienie posadowienia budynku, 24.469,08z1 na wymiane
lub renowacje stolarki okiennej i drzwiowej, 53.138,01zt na kapitalny remont mieszkan zwolnionych, 9.701,06z} na



remont klatki schodowej,11.710,78z} na remont podwdrka, 33.157,80z1 na rusztowania i prace rusztowan zwigzana z
wykonaniem prac ich wymagajacych.

W pierwszej polowie 2012r. instalacja elektryczna w budynku znajdowala sie w stanie powodujacym zagrozenie dla
zdrowia i zycia ludzkiego, stanowila zagrozenie pozarowe dla calego budynku i nadawala sie tylko do calkowitej
wymiany. Instalacja wykonana byla przewodami o przekroju nieprzystosowanym do obecnego zapotrzebowania na
energie elektryczna. Cze$¢ instalacji elektrycznej byta wykonana przewodami aluminiowymi, tymczasem zgodnie z
obowigzujacymi przepisami instalacje w budynkach mieszkalnych nalezy wykonywaé tylko przewodami miedzianymi.
Przyblizony szacunkowy koszt remontu instalacji elektrycznej wynioéslby ok. 73.940,51z1 (w tym dla czesci wspolnej
69.119,93z1). W nastepnym okresie w budynku dokonano wymiany pionu instalacji elektrycznej w czeSci wspolnej
nieruchomosci, poza piwnicg oraz strychem.

Instalacja gazowa w budynku jest nadal nieczynna ze wzgledu na jej niesprawno$¢ i nieszczelno§é. Instalacja wodno-
kanalizacyjna jest wyeksploatowana w 80%. Instalacja wodna, wykonana z rur stalowych ocynkowanych, posiada
liczne przecieki, korozje i opaski awaryjne. Kanalizacja byla naprawiana i podlaczana przez lokatoré6w we wlasnym
zakresie, bez zachowania zasad rob6t instalacyjnych. Kanaly dymowe i wentylacyjne wymagaja gruntownego remontu,
sq czeSciowo zagruzowane i nieszczelne.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw, zeznan §wiadkoéw i wnioskodawcy J. K. (1) oraz opinii
trzech bieglych, ktory to material dowody obszernie omowil.

Dalej Sad wyjasnil, ze wniosek zastlugiwal na uwzglednienie w czesci.

Zgodnie z treScig art. 199 k.c. do rozporzadzania rzecza wspdlna oraz do innych czynnosci, ktore przekraczaja
zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlaScicieli. W braku takiej zgody wspotwlasciciele,
ktoérych udzialy wynosza co najmniej polowe, moga zadac rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzeknie, majgc na
wzgledzie cel zamierzonej czynno$ci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli. Sad przy rozstrzyganiu bedzie rozwazal
interesy wszystkich zainteresowanych. Zamierzona czynno$¢ powinna wiec mie¢ swoje uzasadnienie gospodarcze i
nie powinna prowadzi¢ do pokrzywdzenia ktéregokolwiek ze wspotwlascicieli. Kodeks cywilny nie zawiera definicji
czynno$ci zwyklego zarzadu; o takim ich charakterze decyduja okolicznoéci konkretnej sprawy. Przyjmuje sie,
ze polegaja one na zalatwianiu spraw zwigzanych z normalng, biezaca eksploatacja rzeczy, m.in. pobieranie
pozytkow i dochodbw, konserwacja, administracja itd. Tym samym do czynno$ci przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu nalezy zaliczy¢ wszystkie czynnoéci, ktére nie maja charakteru biezacego, zwiazanego z normalnym tokiem
eksploatacji.

Czynnosci objete wnioskiem w niniejszej sprawie niewatpliwie sa czynno$ciami przekraczajacymi zakres zwyklego
zarzadu wspolng nieruchomos$cia. Prace polegajace na gruntownych i kompleksowych remontach, wymagajace
znacznych nakladéw finansowych, nie sa zwyklymi czynno$ciami podejmowanymi toku zarzadu rzecza wspdlna.
Zainteresowani przez wiele lat nie potrafili doj$¢ do porozumienia w zakresie przeprowadzania prac remontowych, a
budynek znalazl sie w bardzo zlym stanie technicznym. W ocenie Sadu uzasadnione i konieczne jest rozpoczecie prac
pozwalajacych na zapobiezenie dalszej degradacji budynku i zmierzajacych do przywrocenia mu pelnej uzytecznosci.
W tej chwili nieruchomoéé nie tylko nie generuje zyskow, ale przychéd z niej nie pozwala na pokrycie biezacych
kosztow utrzymania. Zdaniem Sadu jedynie przeprowadzenie niezbednych prac remontowych, jakkolwiek kosztowne,
w dalszej perspektywie pozwali za zachowanie budynku w stanie uzytecznosci i pozwoli na uzyskanie z niego zyskow.
Majac na uwadze konieczno$¢ przeprowadzenia w pierwszej kolejnoéci najpilniejszych prac, niezbednych ze wzgledu
na aktualny stan nieruchomoéci, Sad zezwolil na wykonanie prac wymienionych w punkcie 1. postanowienia.

W pozostalym zakresie Sad oddalil wniosek, uznajgc wykonanie innych prac za niecelowe lub przedwczesne.

Sad oddalil wniosek dotyczacy wymiany instalacji gazowej oraz instalacji centralnego ogrzewania i wymiany kotlowni.
Przede wszystkim wnioskodawcy nie byli w stanie wskazaé, jaki mialby by¢ docelowo sposéb ogrzewania budynku
- czy przy pomocy wlasnej kotlowni, czy mialoby byé¢ ogrzewanie gazowe, elektryczne, czy tez budynek mialby



zostaé przytaczony do zewnetrznej sieci cieplowniczej. Uczestnik K. T. podnidsl, ze po przeprowadzeniu remontu
instalacji elektrycznej, sie¢ elektryczna w budynku ma moc niezbedna dla zasilenia ogrzewania wszystkich lokali i
czesci wspoblnej. Skoro wnioskodawcy nie przedstawili zadnej koncepcji odnoénie ogrzewania kamienicy, nie wiadomo
nawet, czy uzasadnione byloby w ogole odtwarzanie instalacji grzewczej, czy tez raczej zainstalowanie ogrzewania
elektrycznego. W ocenie Sadu nie ma w tej chwili podstaw na wyrazenie zgody na wymiane instalacji grzewczej -
w tym zakresie decyzje moga podjaé¢ wszyscy wlasciciele nieruchomosci, a w braku porozumienia - cze$¢ wlascicieli
moze zlozy¢ wniosek o zezwolenie na zalozenie w kamienicy konkretnego rodzaju ogrzewania. Réwniez w przypadku
instalacji gazowej wyrazania w tej chwili zgody na jej wymiane byloby przedwczesne, skoro nie wiadomo obecnie, czy
po wymianie instalacji elektrycznej w ogole uzasadnione jest dalsze utrzymywanie instalacji gazowej w budynku.

Rozpoznajac sprawe Sad musial uwzglednié takze sytuacje finansowa nieruchomosci. Nieruchomo$¢ nie generuje
przychodow i jest utrzymywana z wplat dokonywanych przez czeS¢ wspotwlascicieli. Zdaniem Sadu na obecnym
etapie zezwolenie na dokonanie poszczegdlnych czynno$ci winno wiec obejmowaé jedynie czynnoSci rzeczywiscie
pilne i najbardziej istotne, ktérych wykonanie w najblizszym czasie jest istotne z punktu widzenia zabezpieczenia
budynku przed dalsza dewastacja. Z tego wzgledu Sad nie wyrazit zgody na remont podworka, albowiem prace,
ktére tam nalezy wykonaé, nie sa pracami niecierpigcymi zwloki, a ich nie przeprowadzenie w najblizszej
przyszloSci nie zagraza bezpieczenstwu mieszkancoéw. Sad nie uwzglednil takze wniosku Miasta P. o zezwolenie
na wykonanie remontéw wszystkich lokali znajdujacych sie w kamienicy. Drugi z wnioskodawcow, J. K. (1), nie
zgodzil sie z ta propozycja, wskazujac na majace nastapi¢ w przyszlodci zniesienie wspdlwlasnosci nieruchomosci
przez wyodrebnienie samodzielnych lokali mieszkalnych. Wéwczas kazdy z obecnych wlaécicieli bedzie mogl
przeprowadzi¢ remont otrzymanego lokalu zgodnie ze swoimi potrzebami. W ocenie Sadu nalezy podzieli¢ stanowisko
zaprezentowane przez wnioskodawce J. K. (1). W aktualnej sytuacji finansowej, gdy przychody z nieruchomosci nie
wystarczaja na pokrycie kosztow jej utrzymania, planowanie prac remontowych na tak szeroka skale, obejmujacych
wszystkie lokale, nie jest uzasadnione. Skoro wlasciciele planuja zniesienie wspotwlasnosci, to po dokonaniu tej
czynno$ci kazdy z nich bedzie mégt wyremontowaé przypadajace mu lokale zgodnie z planowanym przeznaczeniem.
Jesli Miasto P. chce wynajac lokale, ktére otrzyma w drodze zniesienia wspotwlasnoSci, bedzie moglo wyremontowaé
je w sposob, ktéry w tej sytuacji uzna za optymalny.

W zakresie instalacji elektrycznej Sad zezwolil na jej wymiane w piwnicach i na strychu budynku, albowiem w
pozostalej czesci nieruchomosci wspdlnej wymiana instalacji zostala juz wykonana.

Sad nie uwzglednil wniosku w zakresie wykonania zabezpieczen przeciwwilgociowych i zapewnienia posadowienia
budynku, albowiem wnioskodawcy nie wykazali istnienia obecnie potrzeby wykonania takich prac, a z treéci opinii
bieglego z dziedziny budownictwa nie wynika, aby obecnie prace takie musialy by¢ wykonane.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 520 § 1 k.p.c. oraz art. 108 § 1 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.

Apelacje od powyzszego postanowienia zlozyl wnioskodawca Miasto P., zaskarzajac je w czeSci oddalajacej wniosek
oraz zarzucajac:

1) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na braku wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego,
w tym opinii bieglych z dziedziny budownictwa i dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny dowodéow,

2) przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw poprzez bezzasadne pominiecie zeznan §wiadkéw P. C., P. B., H.
C., M. S. (2)iD. S. na okolicznoé¢ stanu elewacji,

3) naruszenie art. 328 k.p.c. w zw. z art. 13 k.p.c. poprzez sporzadzenie uzasadnienia zaskarzonego postanowienia w
taki sposob, ze braki w zakresie poczynionych ustalen faktycznych sg tak znaczne, ze sfera motywacyjna orzeczenia
w zakresie oddalenia wniosku o kapitalny
remont elewacji pozostaje niewyjasniona,



4) dokonanie oceny dowoddw w sposob sprzeczny z zasadami doSwiadczenia zyciowego i przyjecie, ze prace przy
elewacji mozna wykonywaé etapami, celem zaoszczedzenia wydatkow, podczas gdy takie wykonanie prac wygeneruje
duzo wieksze koszty.

Z uwagi na powyzsze wnioskodawca domagal sie zmiany postanowienia w pkt. II. i zezwolenie na wykonanie
kapitalnego remontu elewacji, obejmujgcego jej malowanie, a ewentualnie uchylenia zaskarzonego postanowienia i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zaslugiwala na uwzglednienie, cho¢ nie wszystkie podniesione w niej zarzuty byly trafne.

Dotyczy to w szczegoblnosci zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. (w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. ), ktore skarzacy wiaze z
niewymienieniem w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia konkretnych powod6w nieudzielania zezwolenia na
wykonanie ,kapitalnego remontu elewacji”, o ktory ubiegal sie on w pkt. 1 wniosku o wszczecie postepowania. Prawda
jest, ze Sad Rejonowy uzasadniajac oddalenie wniosku w pozostalym zakresie ( s.15-16 ) nie odni6s} sie wyraznie do
kwestii elewacji, natomiast nie mozna uznac¢, aby uniemozliwialo to kontrole instancyjna orzeczenia czy tez — jak
podnosi sie w apelacji — merytoryczng polemike z jego treécia. Sam skarzacy wskazuje przeciez ( s.3,4 apelacji ),
ze Sad Rejonowy wyrazil zgode jedynie na prace niezbedne, zachowawcze, ktore nalezy wykonac niezwlocznie, aby
zapobiec dalszemu niszczeniu substancji budynku, natomiast pozostale prace remontowe mialyby sie odbywaé¢ w
poZniejszych etapach. Nalezy uznad, ze istotnie takie byly motywy decyzji Sadu Rejonowego, ktéry podkreslit ( s.14,15
uzasadnienia ), iz wyraza zgode na remonty najpilniejsze i najbardziej istotne, niezbedne z uwagi na aktualny
stan techniczny budynku, a to z uwagi na sytuacje finansowa nieruchomosci, ktora nie generuje przychodow i jest
utrzymywana z wplat dokonywanych przez cze$¢ wspodtwlascicieli. Przyczyny czeSciowego oddalenia wniosku sg wiec
zupelnie jasne.

Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. jest niezasadny o tyle, ze Sad Rejonowy badajac stan nieruchomo$ci oraz zakres
niezbednych prac remontowych uwzglednil material dowodowy w postaci zeznan swiadkow oraz opinii bieglych, w
tym bieglego z dziedziny budownictwa M. G., ktory to material uznal za wiarygodny, a ocena ta nie jest kwestionowana
w apelacji ( do opinii bieglego G. zaden z uczestnikéw nie zglaszal zreszta zastrzezen ). W oparciu o wymienione
dowody Sad ustalil zly stan techniczny calego budynku, wymagajacy przeprowadzenia prac remontowych m.in. w
zakresie elewacji. Ustalenia w tym przedmiocie sa niewatpliwie prawidlowe, a jedynie w ich uzupelnieniu — odnoénie
stanu elewacji — mozna wskazac, iz: stan elewacji frontowej i tylnej jest zly: elewacja frontowa wykazuje widoczne
spekania oraz znaczne ubytki tynku, istniejacy tynk jest miejscami luzny i zestarzaly, calo$¢ cechuje sie bardzo
niska estetyka, a odspojenia tynkow stanowia zagrozenia dla bezpieczenstwa osob przechodzacych oraz nie stanowia
bariery ochronnej dla czynnikéw zewnetrznych, ktére powoduja degradacje konstrukeji; na elewacji tylnej widoczne
sg znaczne rysy i pekniecia, odspojenia czeéci elewacji, odstoniecia elementéw konstrukeyjnych nadprozy oraz plyt
balkonowych, korozja biologiczna ( opinia bieglego M. G. — k.479-480 ).

Pozostale zarzuty apelacji — choé¢ formalnie dotyczyly oceny dowodéw ( dokonanej, wedlug skarzacego, w sposéb
sprzeczny z zasadami doSwiadczenia zZyciowego oraz przy braku wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu )
— w rzeczywisto$ci zmierzaly do podwazenia sposobu zastosowania przez Sad Rejonowy prawa materialnego, tj. art.
199 k.c. poprzez wyrazenie zgody jedynie na cze$¢ prac remontowych elewacji, nie za$ jej remontu tzw. kapitalnego,
ktory obejmuje rowniez malowanie.

Sad Rejonowy slusznie zwrécil uwage, ze wydajac rozstrzygniecie o podjeciu czynno$ci przekraczajacej zwykly
zarzad rzecza wspdlng musial kierowaé sie zalozeniem, aby czynno$¢ byla gospodarczo uzyteczna ( celowa ) i
stuzyta korzystnie wszystkim wspolwladcicielom. Nie budzi zastrzezen stanowisko Sadu, iz prace remontowe sa
niezbedne w celu zapobiezenia dalszej degradacji budynku i przywrdcenia mu uzytecznosci tak, aby mogl przynosic
dochod pozwalajacy na utrzymanie nieruchomosci. Nalezy sie tez zgodzi¢ z argumentacja Sadu, ktéry z uwagi na
wysoko$¢ kosztow remontu oraz aktualng zla sytuacje finansowa nieruchomosci ( brak $érodkéw nawet na pokrycie



podstawowych wydatkow, jak oplaty za wode ) zakres prac remontowych ograniczyl jedynie do prac najpilniejszych,
majacych — gdy chodzi o prace budowlane — charakter niezbedny ( por. opinie biegtego G. — k.483,485-486 ). O ile
jednak wiekszo$¢ z prac remontowych rzeczywiScie wykonywaé mozna etapami, w miare gromadzenia §rodkow, o tyle
—ituracje ma apelujacy — nie dotyczy to malowania elewacji frontu i tylu budynku. Sad Okregowy podziela stanowisko
apelujacego, iz celowe jest jednoczesne wykonanie remontu i malowania elewacji w tych czeSciach budynku. Biegly G.
oceniajac jej stan wyraznie zwrocil uwage, iz stanowi ona nie tylko zagrozenie dla bezpieczenstwa oséb przechodzacych
oraz nie zapewnia bariery ochronnej dla czynnikoéw zewnetrznych, ale rowniez cechuje sie niska estetyka. Stanu tego
w sposob istotny nie zmieni remont elewacji w zakresie przyjetym przez Sad Rejonowy, polegajacy na — ogodlnie
rzecz ujmujgc — wykonaniu uzupehien konstrukeji murowej w miejscach odkrytych i uzupehieniu elewacji z tynku.
Pomalowanie budynku pozostawiono by w ten sposéb do wykonania w dalszym etapie, co pociagneloby za soba
niepotrzebne mnozenie kosztow. Koszt remontu elewacji w zakresie prac niezbednych biegly oszacowal na ok.
60.000,-71 ( k. 488), za$ koszt postawienia i pracy rusztowan ( potrzebnych do remontu dachu i elewacji) — na ok.
33.000,-7t ( k.489 ). Ustalenia takie przyjal rowniez Sad I instancji. Oznacza to, ze gdyby odlozy¢ malowanie, w
celu jego przeprowadzenia nalezaloby ponownie ustawié i zdemontowaé rusztowania, co jest niezwykle kosztowne.
Nalezy z kolei zakladaé, ze pomalowanie wyremontowanej elewacji w jednym etapie remontu nie pociagneloby za soba
istotnego wzrostu wydatkéow, gdy weZmie sie pod uwage calo$c inwestycji ( Sad Rejonowy ustalil jej koszt na poziomie
niemal 300.000,-z} ).

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Okregowy uznal, ze zakres prac zwigzanych z remontem elewacji frontu i tylu
budynku ( pkt I. tiret 8. zaskarzonego postanowienia ) nalezy poszerzy¢ o malowanie elewacji. Zbedne bylo przy
tym przeprowadzanie dowodu z uzupelniajacego przestuchania bieglego M. G. ( czego domagal sie wnioskodawca w
apelacji ), gdyz koszt postawienia i demontazu rusztowan wynika juz z opinii pisemnej, za$ kosztu samego malowania
biegly nie szacowal, stad nie moglby sie na ten temat wypowiedzie¢ na rozprawie. Ponadto, zdaniem Sadu Okregowego
zgromadzony dotychczas material dowodowy byl wystarczajacy dla wydania rozstrzygniecia.

Na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. Sad Okregowy zmienil zatem zaskarzone postanowienie i
uwzglednil wniosek apelacji. O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 520 §
1 k.p.c., nie znajdujac podstaw do odstapienia od ogblnej reguly obowigzujacej w postepowaniu nieprocesowym, iz
kazdy uczestnik ponosi jego koszty zwigzane ze swym udzialem w sprawie.
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