Sygn. akt XV Ca 523/17
POSTANOWIENIE
Dnia 28 listopada 2017 r.
Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XV Cywilny Odwolawczy
w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Brygida Lagodzinska (spr.)
Sedziowie: SSO Maciej Agacinski
SSR del. Barbara Dolata
Protokolant: p.o. stazysty Maciej Tomaszewski
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 17 listopada 2017 r. w Poznaniu
sprawy z wniosku zarzadcy (...) w P.
przy udziale (...)SA z siedziba w W., M. L., H. W.,R.R.i A. K.
o rozstrzygniecie w przedmiocie czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu rzecza wspodlna
na skutek apelacji wniesionej przez uczestniczki postepowania H. W.iR. R.
od postanowienia Sadu Rejonowego Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu
z dnia 6 lipca 2016 r.
sygn. akt I Ns 584/15
postanawia:

uchyli¢ zaskarzone postanowienie i sprawe przekaza¢ Sagdowi Rejonowemu Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu
do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwotawcze;.

Maciej Agacinski Brygida Lagodzinska Barbara Dolata

UZASADNIENIE

Whioskiem zlozonym w dniu 24 marca 2015r. (...) w P., jako zarzadca przymusowy nieruchomogci polozonej w P. przy
ul. (...), wnioslt o zezwolenie na wykonanie remontu kotlowni opalanej gazem w zakresie przygotowania pomieszczen
do wspolpracy z nowym kotlem automatycznym oraz likwidacje dotychczasowego kotla gazowego, a takze zalozenie
automatyki pogodowej sterujacej bezobslugowo systemem grzewczym oraz o zezwolenie na opomiarowanie zuzycia
ciepla w lokalach przy pomocy urzadzen pomiarowo-kontrolnych.

W pi$mie zlozonym w dniu 5 stycznia 2016 r. uczestniczki postepowania H. W. i R. R. wniosly o oddalenie wniosku.

Postanowieniem z dnia 6 lipca 2016 r. Sad Rejonowy Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu w punkcie 1.
udzielit zgody zarzadcy sadowemu na: likwidacje dotychczasowego kotla gazowego, wykonanie remontu kotlowni
opalanej gazem w zakresie przygotowania pomieszczen do wspdlpracy z nowym kotlem automatycznym, zalozenie
nowego kotla automatycznego, zalozenie automatyki pogodowej sterujgcej bezobslugowo systemem grzewczym,



opomiarowanie zuzycia ciepta w lokalach przy pomocy urzadzeh pomiarowo — kontrolnych, w punkcie 2. kosztami
postepowania obcigzyl wnioskodawce i uczestnikow w zakresie przez nich poniesionym.

Podstawe powyziszego rozstrzygniecia stanowily nastepujqgce ustalenia faktyczne i rozwazania
prawne Sqdu pierwszej instancji:

Wspotwlascicielami nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) sg (...) S.A. z siedzibga w W. (...) w P. sg M. L., H.
W.,, R. R. oraz A. K.. Zarzadca sadowy nieruchomosci- (...) w P. przy ul. (...) zostal ustanowiony w trybie art. 203
k.c. Postepowanie w sprawach dotyczacych zarzadu wspoétwlasnoscia reguluja przepisy art. 611- 616 k.p.c. Wniosek
zarzadcy znajdowal oparcie w normie prawnej wyrazonej w art. 615 k.p.c. w zw. z art. 935 k.p.c. Zgodnie z art.
615 k.p.c. do wyznaczenia zarzadcy i sprawowania zarzadu stosuje sie odpowiednio przepisy o zarzadzie w toku
egzekucji z nieruchomosci. Zgodnie natomiast z art. 935 k.p.c. zarzadca nieruchomos$ci obowigzany jest wykonywac
czynno$ci potrzebne do prowadzenia prawidlowej gospodarki. Ma on prawo pobiera¢ zamiast dluznika wszelkie
pozytki z nieruchomosci, spienieza¢ je w granicach zwyktego zarzadu oraz prowadzié sprawy, ktore przy wykonywaniu
takiego zarzadu okaza sie potrzebne. W sprawach wynikajacych z zarzadu nieruchomoscia zarzadca moze pozywaé
i by¢ pozywany. Zarzadcy wolno zaciagac tylko takie zobowigzania, ktére moga byé¢ zaspokojone z dochodéw z
nieruchomoéci i sa gospodarczo uzasadnione. Czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu zarzadca moze
wykonywac tylko za zgoda stron, a w jej braku - za zezwoleniem sadu, ktoéry przed wydaniem postanowienia wystucha
wierzyciela, dtuznika i zarzadce, chyba ze zwloka grozilaby szkoda. W niniejszej sprawie wszyscy zainteresowani byli
zgodni, iz obecnie istniejacy na nieruchomosci system grzewczy nie spelnia w sposoéb prawidlowy swojej roli i z uwagi
na niesprawny technicznie kociol gazowy prowadzi do nieuzasadnionego zawyzania kosztéw zuzycia energii cieplne;j.
Pomiedzy czlonkami wspoélnoty brak byto jednak zgodnoSci co do sposobu rozwigzania powyzszej kwestii. Tym samym
zarzadca wystgpit do Sadu z wnioskiem o zezwolenie na wykonanie remontu kotlowni opalanej gazem w zakresie
przygotowania pomieszczenn do wspélpracy z nowym kotlem automatycznym oraz likwidacje dotychczasowego kotla
gazowego, a takze zalozenie automatyki pogodowej sterujacej bezobslugowo systemem grzewczym oraz zezwolenie na
opomiarowanie zuzycia ciepla w lokalach przy pomocy urzadzen pomiarowo- kontrolnych. W literaturze ugruntowat
sie podzial czynnosci zarzadu na czynnoSci prawne, czynno$ci faktyczne oraz czynno$ci polegajace na zalatwieniu
spraw urzedowych. Jednakze dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy istotniejsze znaczenie ma podzial czynnosci
dokonywanych w ramach wykonywania zarzadu rzecza wsp6lna na czynnosci zwyklego zarzadu, w tym czynnoSci
zachowawecze oraz czynno$ci przekraczajace ten zakres. Ogolnie, za czynnoSci zwyklego zarzadu uwaza sie zalatwianie
spraw zwigzanych z normalng, biezaca eksploatacja rzeczy, m.in. pobieranie pozytkéw i dochodéw, konserwacja,
administracja itd. A contrario, do czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, nalezy zaliczy¢ wszystkie
czynnosci, ktére nie maja charakteru biezacego, zwigzanego z normalnym tokiem eksploatacji. Zakwalifikowanie
danej czynnoSci do pierwszej lub drugiej ze wskazanych grup ma charakter wylacznie orientacyjny i wzgledny, stad
tez niezbedne jest uwzglednienie okoliczno$ci konkretnej sprawy. Nie budzilo watpliwosci Sadu Rejonowego, iz
wnioskowana czynno$¢ jest czynnoScia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspdélna. Jest to
czynno$¢ wykraczajaca poza biezace utrzymanie budynku w nalezytym stanie technicznym, bowiem prowadzi do
zmiany urzadzen budynku, przystosowania pomieszczen do wspolpracy z nowym urzadzeniem i ma wplyw na sfere
finansowg czlonkéw wspoélnoty. Zgodnie z ustalonymi pogladami doktryny rozwazajac kwestie udzielenia zgody na
czynno$c¢ przekraczajaca zwykly zarzad nalezy kierowaé sie zaréwno gospodarczym sensem samej czynnosci, jak i tez
rozwazy¢ jej wplyw na sytuacje zyciowa poszczegblnych wspotwlascicieli. Oceniajac kryteria tego interesu winno sie
brac¢ pod uwage w szczegdlnoSci zasady wspdlzycia spolecznego. Zgodnie z pogladami doktryny przestanka udzielenia
zgody przez Sad na dokonanie czynno$ci przekraczajgcej zakres zwyklego zarzadu rzeczg wspolng jest ustalenie,
ze cel zamierzonej czynno$ci lezy w interesie wszystkich (a nie tylko jednego lub kilku wspdtwlascicieli). Zarzadca
sadowy wskazywal, iz problemy z systemem ogrzewania i wysokimi kosztami tegoz ogrzewania byly wielokrotnie
sygnalizowane przez czlonkéw wspolnoty. Nadto brak oczekiwanej efektywnosci systemu ogrzewania znajdowal
odzwierciedlenie w przeprowadzonej analizie rozliczen i kosztéw zuzycia. Zdaniem Sadu Rejonowego kwestig
drugorzedna pozostaje czy kwota wyliczona przez wnioskodawce z tytulu zaliczek na koszty ogrzewania za rok 2014
r. jest w pelni precyzyjna, skoro zaden z czlonk6éw wspdlnoty nie kwestionowal, ze koszty ogrzewania nieruchomosci
sa zbyt wysokie. Zarzadca podal, iz przed przystapieniem do prac analitycznych przeprowadzil doszczelnienie



izolacji instalacji (...), co jednak nie przynioslo spodziewanych rezultatéw. Odnoszac sie do podnoszonych przez
uczestniczki postepowania H. W. i R. R. zastrzezen wskazal, iz nie jest rolg Sadu w niniejszym postepowaniu
ocena, czy na przeprowadzenie tych czynnoSci wymagana byla zgoda wszystkich wlaécicieli lokali. Marginalnie
jedynie wskazal, iz w ocenie Sadu czynnoé¢ ta stanowila jedynie remont biezacy, zmierzajacy do zapewnienia
niezakloconego dzialania istniejacych w budynkach instalacji, a zatem nie przekraczajacy zakresu zwyklego zarzadu.
Istotnym pozostaje jednak, iz uczestniczki nie kwestionowaly, ze podjete przez zarzadce proby rozwigzania kwestii
wadliwos$ci dzialania centralnego ogrzewania nie przyniosty oczekiwanych efektow. Wnioskodawca wskazal, iz
rozwazyl inne propozycje poddawane przez cze$¢ czlonkéw wspolnoty. Pomiedzy uczestnikami postepowania
bezspornym pozostawalo, iz pierwsza z metod tj. zaloZenie indywidualnych kotléw grzewczych w lokalach jest
metoda bardzo kosztowna, wymagajaca przebudowy istniejacej instalacji wentylacyjnej kazdego z lokali. Powyzsze
wynika posrednio z przedlozonego dokumentu w postaci opinii (...) z dnia 6 listopada 2013 r. dotyczacej ustalenia
prawidlowosci podlgczen urzadzen grzewczych i wentylacyjnych. Zarzadca zwrécit sie réwniez do przedsiebiorstwa
(...)S.A. w P. z proéba o mozliwoé¢ przylaczenia nieruchomos$ci do miejskiej sieci cieplnej. W odpowiedzi zarzadca
otrzymal informacje, iz w poblizu projektowanego obiektu nie przebiega sie¢ cieplna. Najblizsza sie¢ cieplna
zlokalizowana jest w poblizu ul. (...). Z uwagi na zbyt duza odleglos$¢ przedmiotowej inwestycji od sieci cieplnej, brak
jest mozliwosci dostawy energii cieplnej do przedmiotowego budynku, a prowadzenie sieci cieplnej wylacznie dla
potrzeb jednego obiektu nie ma uzasadnienia ekonomicznego. Sad Rejonowy przychylil sie réwniez do stanowiska, iz
zmiana sposobu rozliczania ciepla i przyjecie systemu podzielnikowego, nie rozwigzuje zaistnialego na nieruchomosci
problemu, albowiem nie prowadzi w zadnej mierze do ograniczenia kosztow ogrzewania generowanego przez kociol
gazowy. Bezspornym w sprawie pozostawalo, iz aktualnie istniejacy na nieruchomos$ci kociot firmy (...) pochodzi
z 1998 r. i nie spelnia nalezytych wymagan technicznych. Zdaniem Sadu I instancji ustalona w sprawie sytuacja
faktyczna wymaga zatem przeprowadzenia wnioskowanych przez zarzadce prac. Likwidacja dotychczasowego kotta i
montaz kotla nowego, prowadzi do konieczno$ci wykonania niezbednego remontu kottowni w zakresie przygotowania
pomieszczen do wspolpracy z nowym kotlem. W konsekwencji planowanej inwestycji, w pelni uzasadnione jest
rowniez zalozenie automatyki pogodowej sterujacej bezobstugowo systemem grzewczym oraz opomiarowanie zuzycia
ciepla w lokalach przy pomocy urzadzen pomiarowo-kontrolnych, celem umozliwienia prawidlowych rozliczen
zuzycia ciepla. Nie budzilo watpliwoSci Sadu Rejonowego, ze zamierzone czynnoS$ci leza w interesie wszystkich
wspotwlasceicieli nieruchomogci przy ul. (...). Zarzadca przedstawil oferte wstepna obejmujaca koszt remontu kottowni
z wymiana kotla gazowego o mocy (...) wraz z urzadzeniami dla budynku mieszkalnego. Oferta ta ma charakter
orientacyjny, pozwalajacy ustali¢ przyblizong kwote planowanej inwestycji. W ocenie Sadu Rejonowego na obecnym
etapie dokument ten jest wystarczajacy dla oceny skali przedsiewziecia. Ustanowienie zarzadu sagdowego prowadzi
do ograniczenia uprawnien wspoiwlascicieli nieruchomosci wspélnej. Z chwilg ustanowienia takiego zarzadu zakres
tego ograniczenia objawia sie w pozbawieniu ich sprawowaniu zarzadu, ktory jest narzedziem wladztwa nad
rzecza. Zarzadca podejmuje dzialania prawne i faktyczne, konieczne do utrzymania rzeczy w nalezytym stanie,
zgodnie z jej spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem. Oznacza to, ze ustanowiony w tym trybie zarzadca wylacza
dzialania wspotwlascicieli od mozliwoSci dokonywania takich czynno$ci. Uczestniczki postepowania H. W. i R. R.
nie powolaly zadnych konkretnych okolicznosci, ktore moglyby wskazywaé¢ na niezasadnos¢ planowanego przez
zarzadce przedsiewziecia. Nie jest przy tym rola czlonkéw wspolnoty nieruchomosci dla ktérej ustanowiony zostatl
zarzadca sagdowy, forsowanie w toku postepowania o wyrazenie zgody na czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad
wlasnych rozwiazan. Nadto w ocenie Sadu I instancji uczestniczki nie wykazaly, aby wnioskowany przez nie sposéb
rozwigzania istniejacego problemu, polegajacy na zainstalowaniu dwo6ch osobnych piecéw gazowych- dla budynku O.
(...) i dla budynku O. (...), byl ekonomicznie bardziej uzasadniony. Wskazaé¢ nalezy, iz od niemalze dwudziestu lat na
nieruchomoéci istnial wspoélny system ogrzewania. Majac powyzsze na uwadze Sad udzielil zarzady zgody na podjecie
czynnosci zgodnie ze ztozonym wnioskiem. O kosztach orzeczono na podstawie art. 520 §1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia ztozyly uczestniczki postepowania H. W. i R. R., zaskarzajac orzeczenie w
zakresie punktu 1.

Skarzace zarzucily zaskarzonemu orzeczeniu:



- nie rozpoznanie istoty sprawy,
- bledne stosowanie art. 935§ 1i § 3 k.p.c.,
- bledne stosowanie art. 199, art. 200, art. 203 k.c.,

- bledne stosowanie art. art. 5, 12, 13, 14, 17, 19 i 22 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (tj Dz. U. z
2000r. Nr 80, poz. 903 z pdzn. zm.),

- bledne stosowanie art. 29 i 30 prawa budowalnego,

- nierozeznanie caloéci sprawy i btedne ustalenia faktyczne, szczegblnie techniczne, w tym: pominiecie ustalenia
zakresu remontu kotlowni wraz z kosztami, pominiecie dokonania wyboru firmy, typu, modelu i mocy nowego
gazowego kotla (pieca) automatycznego i jego kosztéw, zalozenie automatyki pogodowej na gazowym kotle
automatycznym i jego kosztéw, opomiarowaniu zuzycia ciepla w lokalach przy pomocy urzadzen pomiarowo -
kontrolnych bez wskazania typu tych urzadzen i zakresu przebudowy instalacji centralnego ogrzewania we wszystkich
lokalach wraz ze wskazaniem ponoszonych kosztow.

Majac na uwadze powyzsze uczestniczki wniosly o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do
Sadu Rejonowego Poznan - Grunwald i Jezyce w Poznaniu do ponownego rozpoznania oraz zasadzenie kosztow
postepowania wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje uczestnik postepowania (...) S.A. z siedziba w W. wniost o jej uwzglednienie w caloéci i
zasgdzenie kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacja uczestniczek postepowania H. W. oraz R. R. doprowadzila do uchylenia w calo$ci zaskarzonego
postanowienia i przekazania sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Zgodnie z treScia art. 386 § 4 k.p.c. w zw. z art. 361 k.p.c. oraz w zw. z art. 1382 k.p.c. Sad drugiej instancji
moze uchyli¢ zaskarzony wyrok ( postanowienie) i przekaza¢ sprawe do ponownego rozpoznania tylko w razie
nierozpoznania przez Sad pierwszej instancji istoty sprawy albo gdy wydanie wyroku wymaga przeprowadzenia
postepowania dowodowego w calo$ci. Nierozpoznanie istoty sprawy w rozumieniu wskazanego przepisu kodeksu
postepowania cywilnego, wedlug zapatrywan prezentowanych w piémiennictwie, polega na pominieciu przez Sad
pierwszej instancji podstawy roszczenia, tj. przestanek stanowiacych o jego istnieniu. Zachodzi ono woéwczas, gdy sad
nie zbadal podstawy materialnej pozwu (wniosku), jak tez skierowanych do niego zarzutéw merytorycznych i w swoim
rozstrzygnieciu nie odniosl sie do tego, co jest przedmiotem sprawy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia (...)).

Przesadzajacym w niniejszej sprawie bylo to, iz Sad Rejonowy nie rozpoznal sprawy w zakresie w jakim nadawalaby
sie ona do kontroli instancyjne;j.

W niniejszej sprawie wnioskodawca — zarzadca sadowy domagal sie udzielenia zezwolenia na wykonanie remontu
kotlowni opalanej gazem w zakresie przygotowania pomieszczen do wspoélpracy z nowym kottem automatycznym
oraz likwidacje dotychczasowego kotla gazowego, a takze zalozenie automatyki pogodowe;j sterujacej bezobstugowo
systemem grzewczym oraz zezwolenia na opomiarowanie zuzycia ciepla w lokalach przy pomocy urzadzen
pomiarowo-kontrolnych. Sad Rejonowy wniosek ten rozpoznal bez wnikliwej analizy i przedwcze$nie go uwzglednit.

Podkreéli¢ nalezy, iz zgodnie z treScig art. 203 k.c. zarzadca sadowy jest ustanawiany gdy wspolwlaseiciele
nieruchomos$ci nie moga sie porozumie¢ w istotnych sprawach zwigzanych z zarzadem rzecza wspolng. Jezeli
natomiast chodzi o rodzaj obowiazkoéw i uprawnien zarzadcy w zakresie sprawowania zarzadu nieruchomoscia i
sposob ich realizacji, to przepisy kodeksu postepowania cywilnego w art. 615 k.p.c. odsytaja do odpowiedniego
stosowania przepisOw o zarzadzie nieruchomos$cia w toku egzekucji. W zwigzku z tym nalezy zauwazyé¢, ze art.



935 k.p.c. wprowadza podzial zadah zwigzanych z zarzadem nieruchomos$cia na czynno$ci zwyklego zarzadu
oraz czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, do ktorych zarzadca musi uzyskaé zgode stron lub sadu.
Postanowienie sagdu w przedmiocie wyrazenia zgody na dokonanie czynno$ci przekraczajgcej zakres zwyklego zarzadu
stanowi zatem podstawe jej dokonania przez zarzadce sadowego. Czynno$¢ przekraczajaca zwyklego zarzadu musi
by¢ jednak przez wnioskodawce okre$lona precyzyjnie, tak, by mogla zosta¢ dokonana bez jakichkolwiek watpliwoSci
co do jej tredci czy zakresu. Stad tez, niezbedne jest okreélenie przez wnioskodawce rodzaju tejze czynnosci, jej
tresci, ale takze ewentualnych warunkéw (materialow, wykonawcéw) oraz maksymalnych kosztéw zwiazanych z
jej dokonaniem. Celem wydania orzeczenia zastepujacego zgode wspotwlascicieli jest bowiem takie rozstrzygniecie
sprawy, ktore ureguluje w spos6b kompleksowy sytuacje prawnag wspotwlascicieli w zakresie wnioskowanej czynnoéci,
ktobra czesto poddawana jest rozstrzygnieciu sadu z uwagi na istnienie konfliktu wspotwlascicieli. Stad tez - a contrario
- wydanie przez sad zgody na dokonanie czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu jedynie w sposoéb og6lny,
tj. poprzez wyrazenie np. zgody na przeprowadzenie napraw budynku, bez precyzyjnego okreélenia ich zakresu,
miejsca, kosztu oraz warunkow, nie wypelnia tego postulatu i nie rozstrzyga sporu wspoétwlascicieli.

Przenoszac powyzsze na grunt przedmiotowej sprawy, Sad Okregowy uznal, ze tak wnioskodawca, jak i Sad
Rejonowy nie sprostali nalozonym na nim obowigzkom. Analiza bowiem wniosku zarzadcy sadowego prowadzi do
konstatacji, ze jego zgdanie nie zostalo wladciwie sprecyzowane — jest zbyt ogolne, a przy tym nie zawiera elementéw
pozwalajacych ustali¢ zasadno$ci wskazanego sposobu wymiany pieca. Sad Rejonowy, nie tylko przeoczyl wskazane
uchybienie, wskutek czego przeprowadzil postepowanie w sposéb bardzo og6lny i nieprecyzyjny, ale udzielil zgody
zarzadcy sadowemu na likwidacje dotychczasowego kotla gazowego, wykonanie remontu kotlowni opalanej gazem
w zakresie przygotowania pomieszczen do wspolpracy z nowym kotlem automatycznym, zalozenie nowego kotla
automatycznego, zalozenie automatyki pogodowej sterujacej bezobstugowo systemem grzewczym, opomiarowanie
zuzycia ciepta w lokalach przy pomocy urzadzen pomiarowo — kontrolnych w sposéb ogélnikowy i lakoniczny.

W pierwszej kolejnosci nalezalo sie odnies¢ do wniosku zarzadcy sadowego. Zauwazy¢ nalezy, ze wnioskodawca nie
wskazal w nim w spos6b jednoznaczny i nie budzacy watpliwosci, jakie czynnoéci (prawne lub/i faktyczne, przy czym
te pierwsze — na jakich warunkach), w jakim zakresie (co obejmujace), w jakim celu (tzn. jakie jest ich uzasadnienie
gospodarcze), przy uzyciu jakich materialow i w jakiej iloSci (konkretnie; przy czym dotyczy to czynnosci faktycznych)
i za jaka cene winny by¢ wykonane. Co prawda, okreslil on, jakie czynnoSci faktyczne chcialby wykona¢, jednakze
wskazania te byly malo konkretne.

Whnioskodawca we wniosku zaznaczyl, ze wnosi o wykonanie remontu kotlowni opalanej gazem w zakresie
przygotowania pomieszczeni do wspdlpracy z nowym kotlem automatycznym oraz likwidacje dotychczasowego kotla
gazowego, a takze zalozenie automatyki pogodowej sterujacej bezobstugowo systemem grzewczym oraz o zezwolenie
na opomiarowanie zuzycia ciepla w lokalach przy pomocy urzadzenn pomiarowo-kontrolnych. We wniosku wskazatl
jedynie koszt remontu wraz z wymiang kotla gazowego w kwocie 9.936 zl opierajgc sie na jednej rowniez lakonicznie
ofercie, jednoczes$nie nie okreslil na czym ten remont ma polegaé, jaki bedzie zakres tych robot, z jakich materialow i w
jakiej iloéci chee uzy¢ (konkretnie) oraz jaka jest ich warto$é, na jakim poziomie beda ksztalttowaly koszty wykonania
tej czynnosci (tzw. robocizny). Podobne uwagi nalezy odnie$¢ do pozostalych czynnosci, przy czym przy niektorych z
nich nie okreslil zadnych blizszych danych.

W przypadku nowego kotla gazowego wnioskodawca nie okre$lil bowiem danych technicznych tego kotla, nie wskazal
firmy, typu, modelu, ani mocy nowego kotla oraz tego czy bedzie to kociol z automatyka pogodowa, o czym bedzie
mowa ponizej. Wnioskodawca nie przedstawil rowniez ofert, na podstawie ktérych mozna by bylo okresli¢ koszt
zakupu nowego kotla gazowego, poza jedna ktéra obejmowala remont kotlowni wraz z wymiang kotla. Niemniej
jednak z tej oferty nie wynika, jakie konkretnie prace zostang wykonane, na czym beda polegaé, jaki bedzie koszt prac,
jaki koszt materialéw, a jaki koszt nowego kotla gazowego.

Nie okreslono rowniez, czy ma to by¢ kociol z automatyka pogodowa ( zamontowang juz w samym kotle). We wniosku
nie sprecyzowano czy kociol bedzie miat taka funkcje, czy tez nie, tym samym nie wiadomo czy w ogoéle zgoda Sadu
na zalozenie automatyki pogodowej sterujacej bezobslugowo systemem grzewczym jest konieczna.



Whiosek zarzadcy nie wskazuje rowniez zakresu prac i kosztoéw zwigzanych z zainstalowaniem urzadzen pomiarowo
— kontrolnych. Instalacja urzadzen pomiarowo — kontrolnych ma by¢ wykonana w poszczegdlnych lokalach, zatem
urzadzenia te nie beda czeScig wspo6lng nieruchomoéci, a wlasno$cig wlascicieli lokali, a tym samym koszty instalacji
tych urzadzen poniosa wlasciciele lokali. Uczestniczki podniosly, iz budynki przy ul. (...) nie maja jednego pionu
centralnego ogrzewania, tak zeby zalozy¢ tylko jedno urzadzenie pomiarowo — kontrolne w kazdym lokalu. Tym
samym, zalozenie urzadzen pomiarowych moze wigzaé sie z przebudowa instalacji centralnego ogrzewania w
poszczeg6lnych lokalach, w kazdym z lokali osobno, tak aby urzadzenia te mozna bylo zainstalowaé w pionie. Z
wniosku nie wynika natomiast w jaki spos6b w takim przypadku majg zostaé¢ zainstalowane te urzadzenia i jaki to
bedzie koszt. Sad Rejonowy nie poczynit w tym zakresie zadnych ustalen.

Sad Okregowy zauwaza tez, ze brak jest wskazania jakie wzgledy przemawialy za wyborem przez wnioskodawce
oferty (...)Sp. z o0.0. Slusznie zauwazyly apelujace, iz na rynku istnieje wiele firm, ktore specjalizuja sie w remontach
kotlowni wraz z wymiang kotla gazowego. Pozyskanie i przedstawienie tylko jednej oferty nie jest wystarczajace do
uznania, iz jest ona najkorzystniejsza, w szczegdlnosci, iz w ofercie tej brak jest szczegdlowego wskazania robot,
kosztow robocizny, materialow, danych technicznych pieca wraz z jego kosztem. Nie sposdb rowniez ustali¢, czy ta
oferta obejmuje zalozenie automatyki pogodowej sterujgcej bezobstugowo systemem grzewczym (jesli przyjmiemy, iz
kociol grzewczy nie jest wyposazony w funkcje pogodowa) oraz opomiarowania zuzycia ciepta w lokalach przy pomocy
urzadzen pomiarowo — kontrolnych. Racje maja apelujace, iz wlasciciele lokali winni znaé rozmiar koniecznych do
przeprowadzenia prac, ofert potencjalnych wykonawcéw z uwzglednieniem $rednich rynkowych cen za wykonanie
ustug danego rodzaju, bowiem tylko takie rozwigzanie prowadzi¢ moze do wyboru najkorzystniejszej oferty.

Pomimo istnienia powyzszych uchybienn wniosku, Sad I instancji nie wezwal wnioskodawcy do jego uzupelnienia,
doprecyzowania, w tym w szczegdlnoéci do przedlozenia zakresu prac planowanej inwestycji, w tym roéwniez
szczegbOlowego zestawienia mozliwych do poniesienia kosztow. Sad Rejonowy mimo brak wiedzy odno$nie zakresu
remontu kotlowni wraz z kosztami, firmy, typu, modelu i mocy nowego kotla gazowego wraz z kosztami, automatyki
pogodowej na gazowym kotle automatycznym i jej kosztoéw oraz opomiarowania zuzycia ciepta wlokalach przy pomocy
urzadzen pomiarowo - kontrolnych bez wskazania typu tych urzadzen i zakresu przebudowy instalacji centralnego
ogrzewania we wszystkich lokalach wraz ze wskazaniem ponoszonych kosztéw wydal postanowienie w sprawie, ktore
z oczywistych wzgledow, jest nieprawidlowe. Przy tym, co istotne, powiela ono ogolnikowo$¢ wniosku zarzadcy
sadowego. Racje maja apelujace, iz zaskarzone orzeczenie jest niejednoznaczne, nieprecyzyjne i pozostawia zarzadcy
sagdowemu calkowita dowolno§¢é w wykonaniu robét, ich zakresie, ogdlnym koszcie, a takze calkowita dowolnosé w
wyborze firmy, typu modelu i mocy nowego kotla gazowego do zasilania centralnego ogrzewania.

Sad Odwolawczy zauwaza tez, ze w sprawach o zezwolenie na dokonanie czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad,
sad okre$lajac zakres, rodzaj, jakos¢ i koszt tychze czynno$ci, powinien kierowac sie mozliwos$ciami finansowymi
wszystkich wspolwlascicieli. Tymczasem, analiza akt niniejszej sprawy prowadzi do wniosku, ze réwniez w tym
zakresie Sad Rejonowy nie poczynit zadnych ustalen.

W toku postepowania pod rozwage Sadu I instancji zostaly przedstawione dwa rozwigzania dotyczace instalacji
kotla gazowego. Pierwsze zostalo zaproponowane przez wnioskodawce — zarzadce sadowego, ktory zawnioskowal o
zamontowanie jednego kotla gazowego dla budynku O. (...) i dla budynku O.(...), wskazujac, iz takie stan rzeczy istnieje
na nieruchomoéci od 20 lat i sie sprawdza. Drugie rozwiazanie zaproponowaly uczestniczki postepowania. Wskazaly
one, aby zamontowaé¢ dwa osobne kotly gazowe dla kazdego budynku. Podaly, iz od 1943 roku kazdy z budynkéw miat
osobny piec gazowy. Taki stan rzeczy utrzymywat sie przez okres 55 lat. Dopiero w 1998 roku wymieniono dwa kotly
gazowe na jeden. Obecnie zdaniem uczestniczek jest mozliwo$¢ zamontowania dwoch kotléw, przy czym nie bedzie
trzeba wykonywaé remontowac kotlowni.

Tymczasem Sad pierwszej instancji nie rozwazyl, jakie rozwigzanie, a wiec czy zamontowanie jednego kotla gazowego,
czy tez dwoch osobnych kotlow bedzie lepsze. Sad Rejonowy w uzasadnieniu w sposob bardzo lakoniczny i ogolnikowy
uznal, iz uczestniczki nie wykazaly, aby wnioskowany przez nie sposéb rozwiazania istniejacego problemu, polegajacy
na zainstalowaniu dwdch osobnych piecow gazowych - dla budynku O. (...) i dla budynku O.(...), byt ekonomicznie



bardziej uzasadniony. Niemniej jednak to rola Sadu bylo rozwazenie obu z opcji i wybranie optymalnego rozwiazania.
Sad I instancji w zaden spos6b nie przedstawit dlaczego rozwiazanie zaproponowane przez zarzadce sadowego jest
lepsze niz to zaproponowane przez uczestniczki postepowania. Sam fakt, iz taki stan rzeczy na nieruchomosci istnieje
od niemalze 20 lat, nie oznacza, iz takie rozwigzanie jest prawidlowe.

W tym stanie rzeczy, uchybienia Sadu Rejonowego w zakresie prowadzenia postepowania dowodowego oraz oceny
zgromadzonego juz materialu powoduja, ze na akceptacje nie mogly zaslugiwaé zaréwno ustalenia faktyczne
stanowiace podstawe rozstrzygniecia, jak réwniez ich ocena prawna. Wydanie orzeczenia nastgpilo w istocie bez
przeprowadzenia postepowania dowodowego, co stanowi naruszenie prawa procesowego majace istotny wplyw na
wynik postepowania i §wiadczy o nierozpoznaniu istoty sprawy. Sad Rejonowy przedwczeénie udzielil zgody zarzadcy
sagdowemu na dokonanie wnioskowanych czynno$ci, uchylajac sie od wnikliwego zbadania w przedmiotowej sprawie
wszystkich okoliczno$ci zwiazanych z przedmiotowymi czynno$ciami.

Majac na uwadze powyzej przytoczone argumenty Sad Okregowy uznal, iz Sad Rejonowy nie rozpoznal istoty sprawy i
na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. wzw. z art. 397 § 2 k.p.c. uchylit zaskarzone postanowienie i przekazal sprawe Sadowi
pierwszej instancji do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania
apelacyjnego (art. 108 § 2 k.p.c.).

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy przede wszystkim winien ustosunkowaé sie do zarzutow
podnoszonych przez uczestniczki postepowania i w pierwszej kolejnoSci powinien rozwazy¢ obie opcje, a wiec to
czy w niniejszej sprawie bardziej optymalnym i ekonomicznym rozwigzaniem jest montaz dwoch osobnych kotlow
gazowych, czy tez jednego kotla gazowego. Nastepnie nalezaloby zalezaloby rozwazy¢ zakres takiego remontu wraz
z jego kosztami, pozyskac¢ oferty od firm na remont kotlowni wraz z wymiana kotta gazowego, celem i poréwnania
i wyboru najlepszej oferty. Sad winien réwniez poczynié ustalenia w zakresie wyboru firmy, typu, modelu i mocy
nowego kotla gazowego wraz z ustaleniem jego kosztow. Koniecznym jest rowniez poczynienie niezbednych ustaleh w
zakresie automatyki pogodowej sterujacej bezobslugowo systemem grzewczym i ustalenie czy dany piec bedzie mial
taka funkcje, czy tez koniecznym bedzie zalozenie tego systemu, co spowoduje dodatkowe koszty, ktore Sad winien
rowniez ustali¢. Sad powinien rowniez dokonaé ustalen w zakresie robdt i kosztow instalacji opomiarowania zuzycia
ciepla w lokalach przy pomocy urzadzen pomiarowo — kontrolnych. W przypadku niemozno$ci ustalenia powyzszych
okolicznoSci Sad I instancji winien zasiegng¢ opinii bieglego.

Po zbadaniu zarzutéw podnoszonych przez uczestniczki postepowania i ewentualnie po zasiegnieciu wiadomosci
specjalnych na okoliczno$ci jak powyzej, Sad Rejonowy po rozwazeniu wypowie sie co do zasadno$ci wniosku zarzadcy
sadowego.
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