Sygn. akt II Ca 263/13

POSTANOWIENIE

Dnia 7 listopada 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Mariola Wojtkiewicz
Sedziowie: SO Stawomir Krajewski
SO Marzenna Ernest (spr.)
Protokolant: st. sekr. sad. Dorota Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 7 listopada 2013 roku w S.

sprawy z wniosku Z. M. i K. M. oraz Gminy R.

z udzialem W. K.

o wydanie pozwolenia na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nieruchomoécia wspolng

na skutek apelacji wniesionej przez uczestnika od postanowienia Sadu Rejonowego w Lobzie z dnia 30 listopada 2012
r., sygn. akt I Ns 325/11

uchyla zaskarione postanowienie i przekazuje sprawe Sqgdowi Rejonowemu w Gryficach do
ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sqdowi rozstrzygniecie o kosztach instancji
odwolawczej.

Sygn. akt II Ca 263/13

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 30.11.2012 r. Sad Rejonowy w Lobzie Wydzial I Cywilny, zezwolil wnioskodawcom Z. i K.
malzonkom M. oraz Gminie R. na dokonanie czynnoéci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nieruchomoécia
wspolna potozong w R. przy ulicy (...), polegajacej na wykonaniu remontu kapitalnego dachu budynku mieszkalnego,
na koszt wszystkich wlascicieli lokali mieszkalnych stosownie do wielkoSci ich udzialobw w nieruchomosci wspolnej
oraz oddalil wniosek w przedmiocie obcigzenia uczestnika W. K. kosztami postepowania.

Sad I instancji oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych
i rozwazaniach prawnych:

W miejscowosci R., przy ul. (...) usytuowany jest budynek mieszkalny, w ktérym wyodrebnionych jest 5 lokali
mieszkalnych, stanowiagcych odrebne od gruntu przedmioty wlasnoéci.



Wlaécicielami lokali nr (...) jest Gmina R., lokalu nr (...) sa Z. i K. malz. M. (z lokalem zwiazany jest udzial we
wspotwlasnosSci budynku i dziatki w wysokoéci (...)), za$ lokalu numer (...) W. K. (z lokalem zwiazany jest udzial we
wspoétwlasnoéci budynku i dziatki w wysokosci (...)). W. K. obecnie zamieszkuje w miejscowosci C., gm. P..

Dach budynku mieszkalnego jest wykonany z drewna w calo$ci pokrytego dachowka. Od czasu jego wykonania nie
bylo przeprowadzanych, oprdcz biezacej konserwacji, zadnych prac remontowych. Dach wykazuje liczne przecieki.
Wypadaja dachowki i krusza sie gasiory. Lokale usytuowane na ostatniej kondygnacji budynku sa zalewane wskutek
opadéw atmosferycznych. Protokoly z okresowej kontroli sprawnoSci technicznej elementow obiektu wykazaly, iz
zly jest stan techniczny elementéw konstrukeji dachu - stopien zuzycia wynosi 51%. W ich wnioskach koncowych
zalecano przeprowadzi¢ remont dachu w trybie pilnym z uwagi na to, iz liczne przecieki powoduja znaczne uszkodzenia
elementow konstrukeyjnych dachu oraz zalewanie lokalu mieszkalnego.

Wspoblnota Mieszkaniowa (...) w R. probowala podja¢ uchwate w sprawie wykonania remontu dachu. Przeciwny byt
uczestnik W. K.. Uzyskano takze kosztorys ofertowy na kwote 36.940,32 zlotych brutto.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad I instancji stwierdzil, iz oparty na przepisie art. 199 k.c. wniosek zaslugiwal
na uwzglednienie.

Sad Rejonowy zauwazyl, ze stan faktyczny sprawy nie byt sporny.

Sad I instancji wskazal, iz remont dachu - o upowaznienie do czego wnieéli wnioskodawcy - stanowi czynno$c¢
przekraczajaca zwykly zarzad nieruchomoscia, gdyz wedlug utrwalonego pogladu przez czynnosci zwyklego zarzadu
rozumie sie zalatwianie biezacych spraw zwiazanych ze zwykla eksploatacja rzeczy i zachowaniem jej w stanie
niepogorszonym. Pozostale czynnosci, ktore sie w tych granicach nie mieszcza naleza do czynnosci przekraczajacych
zwykly zarzad.

Sad Rejonowy zwrocit uwage, iz lgczny udzial wnioskodawcodw w czeéciach wspdlnych budynku wynosi (...), w zwigzku
z czym ich wniosek jest calkowicie uprawniony w mysl art. 199 k.c. Wiekszo$¢ wspdiwlascicieli oblicza sie wedlug
wielko$ci udziatow.

Sad I instancji podniosl, iz rozpatrujac wniosek wspdtwlascicieli o wyrazenie zgody na dokonanie czynno$ci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu wziagl pod uwage cel zamierzonej czynnoSci oraz interes wszystkich
wspolwlascicieli. Wedlug Sadu zamierzona czynno$c jaka jest remont kapitalny dachu, ktéry powstrzymalby dalsza
eskalacje erozji budynku posiada uzasadnienie gospodarcze, nie prowadzac do pokrzywdzenia ktéregokolwiek ze
wspoétwlascicieli.

Zdaniem Sadu Rejonowego przeszkoda w uzyskaniu przez wnioskodawcow zgody uczestnika postepowania na
remont dachu ma podloze w braku harmonijnego wspoldzialania w zarzadzie nieruchomoécia. Sad dodal, iz
wspoldzialanie przy wykonywaniu zarzadu jest nie tylko prawem, ale i obowiazkiem kazdego ze wspolwlascicieli
i w zwigzku z tym podnoszone przez uczestnika postepowania okoliczno$ci dotyczace jego zlego stanu zdrowia i
trudnej sytuacji finansowej sa w przedmiotowym postepowaniu bez znaczenia. Sad I instancji zaznaczyl, iz W. K. jako
wspotwlaseiciel sam uznal, iz remont dachu jest co do zasady konieczny, za$ jego stan zdrowia i sytuacja majatkowa
nie usprawiedliwiaja w zaden spos6b konieczno$ci pokrycia kosztéw remontu rzeczy wspoélnej. Sad uznal zatem, iz
brak jest podstaw, aby koszty mialyby obciazaé tylko pozostalych wspdtwlascicieli.

Ponadto Sad Rejonowy oddalil wniosek w przedmiocie obcigzenia uczestnika kosztami postepowania, podnoszac, iz
nie dopatrzyt sie podstaw do odstapienia od reguly okreslonej w art. 520 § 1 k.p.c., za§ wnioskodawcy nie uzasadnili
w spos6b dostateczny mozliwo$ci zastosowania przestanek wskazanych w art. 520 § 21 3 k.p.c.

Z postanowieniem tym nie zgodzil sie uczestnik, ktéry w wywiedzionej apelacji zaskarzyl postanowienie w calo$ci i
wnibst o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpatrzenia.



W uzasadnieniu skarzacy wskazal, iz nie zgadza sie z ustaleniami Sadu I instancji odno$nie stopnia zuzycia dachu
w wysoko$ci 51%. Zdaniem apelujacego stopien zuzycia nie przekracza 40% i z tego wzgledu powinien zostac
dopuszczony dowdd z opinii bieglego w celu ustalenia stopnia zuzycia dachu i zakresu naprawy. Skarzacy dodal przy
tym, iz wedlug niego do takiego stanu dachu celowo przyczynili sie sami lokatorzy ze wzgledu na istniejacy miedzy
wnioskodawcami a uczestnikiem konflikt. Apelujacy zwrocilt uwage, iz w przedmiotowej kwestii tj. remontu dachu
konieczna jest zgoda wszystkich wlascicieli, wobec czego, w zwiazku z tym, ze jest on jednym ze wspodlwlascicieli
nalezy bra¢ pod uwage réwniez jego zdanie w tym przedmiocie. Skarzacy nadmienil, iz z racji znacznych probleméw
zdrowotnych i finansowych prébowal porozumie¢ sie z administratorem nieruchomosci w kwestii rozlozenia kosztow
remontu na raty, jednakze okazalo sie to bezskuteczne. Wedlug apelujacego jest to dzialanie celowe i w porozumieniu
z pozostalymi wlaScicielami lokali. Skarzacy zwrocil takze uwage, iz przed wniesieniem niniejszej sprawy do sadu, nie
byly pobierane oplaty na fundusz remontowy, co nastapito dopiero po zlozeniu przedmiotowego wniosku. Dodal, iz
W jego obecnej sytuacji jest to obciazenie, ktérego nie jest w stanie ponie$é. Apelujacy podkreslil takze, iz jego pismo
zlozone po rozpoznaniu zazalenia przez Sad Okregowy zostalo uznane za kolejny wniosek o przyznanie uczestnikowi
pelnomocnika z urzedu i zostalo przekazane do Sadu Rejonowego do rozpoznania, jednakze Sad wniosku tego nie
rozpoznal.

Whnioskodawczyni K. M. wniosla o oddalenie apelacji uczestnika.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacje uczestnika postepowania nalezalo uwzglednig.

W ocenie Sadu Okregowego, w przedmiotowej sprawie zaszly przestanki do uchylenia zaskarzonego postanowienia i
przekazania sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania. Stosownie bowiem do treéci przepisu art. 386 § 4
k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., poza wypadkami okre$lonymi w § 2 i 3 sad drugiej instancji moze uchyli¢ zaskarzone
orzeczenie i przekaza¢ sprawe do ponownego rozpoznania tylko w razie nierozpoznania przez sad pierwszej instancji
istoty sprawy albo gdy wydanie orzeczenia wymaga przeprowadzenia postepowania dowodowego w calo$ci.

Jak wynika z akt sprawy, wnioskodawcy wnie§li o upowaznienie ich do zawarcia umowy na wykonanie remontu
kapitalnego dachu, na koszt wszystkich wlascicieli lokali polozonych w nieruchomo$ci przy ul. (...) w R. stosownie do
wielkoé$ci ich udzialdéw w nieruchomosci wspoélne;j.

W celu ustalenia stanu przedmiotowego dachu, Sad Rejonowy dopuscil i przeprowadzil dowod z wizji lokalnej
nieruchomoéci, ktérej dotyczy postepowanie.

W ocenie Sadu Odwolawczego, apelujacy stusznie podnidst, iz Sad Rejonowy winien byt dopusci¢ i przeprowadzic
dowdd z opinii bieglego z zakresu budownictwa na okoliczno$é stanu dachu budynku oraz zakresu koniecznych
prac remontowych. Nie jest bowiem wystarczajace przyjecie jako okreélenia wnioskowanej czynnosci przekraczajacej
zwykly zarzad, pojecia ,kapitalny remont”. Pojecie to jest bowiem zbyt nieostre i niedookreSlone aby na takiej
podstawie udzielaé zgody na dokonanie wnioskowanej czynnosci. Nie ulega przy tym watpliwosci, iz Sad I instancji
nie posiadal stosownej wiedzy w tym zakresie, wobec czego uzasadnione bylo w niniejszej sprawie skorzystanie
z wiadomosSci specjalnych, jakie posiada biegly z zakresu budownictwa. Takiego dowodu Sad Rejonowy nie
przeprowadzil, ograniczajac sie do wskazanego wyzej dowodu z ogledzin oraz dowodu z dokumentéw w postaci
protokoldéw z okresowej (rocznej) kontroli stanu sprawnosci technicznej elementéw obiektu instalacji i przewodéw
kominowych z dnia 23 kwietnia 2010 r. i 23 kwietnia 2011 r. oraz kosztorysu ofertowego, stanowiacych niewatpliwie
dokumenty prywatne. Dowody te nalezy uznac za niewystarczajace, gdyz bez stosownych wiadomo$ci specjalnych
nie mozna na podstawie samego jedynie stwierdzenia uszkodzen budynku ustalonych w czasie wizji lokalnej,
wywnioskowa¢ jakiego rodzaju prace i w jakim zakresie sa konieczne, aby przywroci¢ prawidlowy stan techniczny
dachu.



Zdaniem Sadu II instancji niewyjasnienie przez Sad Rejonowy powyzszych kwestii prowadzi do wniosku, iz nie
zostala rozpoznana istota sprawy. Aby prawidlowo rozpoznaé wniosek, konieczne bylo ustalenie zakresu uszkodzen
dachu, zwlaszcza majac na wzgledzie, ze uczestnik na ostatniej rozprawie przed Sagdem Rejonowym nie zgodzil sie na
remont dachu, a w apelacji zakwestionowal przyjety przez Sad I instancji stopien tych uszkodzen, jak réwniez zakresu
koniecznych prac skladajacych sie na wskazany przez wnioskodawcow ,kapitalny remont” dachu. Skoro zatem Sad
Rejonowy tej kwestii nie wyjasnit w sposob nalezyty, zaskarzone orzeczenie nalezalo uchyli¢ i sprawe przekaza¢ do
ponownego rozpoznania.

Wskaza¢ jednoczeénie nalezy, iz po oddaleniu zazalenia na odmowe ustanowienia na rzecz uczestnika pelnomocnika
z urzedu, W. K. wnidst pismo, ktére Sad Okregowy potraktowal jako nowy wniosek o ustanowienie pelnomocnika z
urzedu i przekazal Sagdowi Rejonowemu do rozpoznania. Jak jednak wynika z akt sprawy, po zwrocie akt do Sadu I
instancji zostal wyznaczony termin rozprawy, na ktorej Sad Rejonowy zakonczyt postepowanie i wydal zaskarzone
postanowienie. Wniosek uczestnika o przyznanie mu pelnomocnika z urzedu zostal za$ pominiety.

Rozpoznajac ponownie sprawe Sad Rejonowy winien w pierwszej kolejnosci rozpoznaé wniosek uczestnika z dnia 30
sierpnia 2012 r. o przyznanie mu pelnomocnika z urzedu, a nastepnie dopusci¢ dowod z opinii bieglego z zakresu
budownictwa w celu ustalenia czy konieczny jest remont dachu, a jezeli tak to w jakim zakresie, jakie prace nalezy
wykonaé¢ w ramach remontu, ktéry moze okazac sie remontem kapitalnym dachu i po ustaleniu tych okolicznos$ci
wydaé orzeczenie w sprawie.

Majac powyzsze rozwazania na uwadze, Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c., orzekl
jak w sentencji.

W przedmiocie kosztoéw postepowania orzeczono na podstawie przepisu art. 108 § 2 k.p.c., w my$l ktérego sad drugiej
instancji, uchylajac zaskarzone orzeczenie i przekazujac sprawe sadowi pierwszej instancji do rozpoznania, pozostawia
temu sadowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawcze;j.



