Sygn. akt IX Ca 98/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 maja 2019 .

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Jacek Barczewski (spr.)
Sedziowie: SO Agnieszka Zegarska
SO Dorota Ciejek
Protokolant: st. sekr. sad. Agnieszka Najdrowska

po rozpoznaniu w dniu 15 maja 2019 r. w Olsztynie na rozprawie
sprawy z powodztwa P. S.

przeciwko M. L.iP. L. (1)

o nakazanie

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie
z dnia 3 pazdziernika 2018 r., sygn. akt I C 2883/17,

oddala apelacje.

Agnieszka Zegarska Jacek Barczewski Dorota Ciejek

Sygn. akt IX Ca 98/19

UZASADNIENIE

Powod P. S. wnidst ostatecznie o nakazanie pozwanym malzonkom M. i P. L. (1), aby zaniechali naruszen prawa
wlasno$ci czesci wspdlnych nieruchomosci polozonej w O. przy ul. (...), dla ktérej w Sadzie Rejonowym w Olsztynie
urzadzona jest ksiega wieczysta nr (...), polegajacych na wykonywaniu robét budowlanych na wspdlnej klatce
schodowej budynku oraz na dzialce, pomiedzy budynkiem a ul. (...) oraz nakazanie przywrdcenia stanu poprzedniego,
poprzez usuniecie skutkow wykonanych robét w ten sposob:

- na klatce schodowej ze $cian usuniety zostanie styropian, potozony przez pozwanych, po prawej stronie od strony
wejScia, pomiedzy pierwszym pietrem a poddaszem, na powierzchni ok. 13 m kw, oraz na wprost wejécia na wysokoS$ci
pierwszego pietra na powierzchni ok. 5 m kw.

-na dzialce, usuniety zostanie nawieziony gruz i ziemia na powierzchni ok. 26 m kw, na glebokosci ok. 0,6 m.



W uzasadnieniu powdd wskazal, ze jest wraz z pozwanymi, wspdlwlascicielem nieruchomosci polozonej w O. przy
ul. (...). W lipcu 2017r. pozwani przystapili do wykonywania rob6t budowlanych na wspoélnej klatce schodowej,
znajdujacej sie obecnie w stanie surowym. W ocenie powoda podjete czynnoSci przekraczaja zwykly zarzad
nieruchomoécia wspoélng, zatem wykonanie tych prac wymaga zgody wszystkich. Pow6d wskazal, ze generalnie nie
kwestionuje konieczno$ci wykonania rob6t na klatce, lecz nie w sposob, w jaki wykonuja je pozwani. W ocenie powoda
wykonane prace zmniejsza szeroko$¢ biegu klatki schodowej o ok. 7 cm. Poza tym powdd ma watpliwoéci co do
kwalifikacji pozwanego, ktory samodzielnie wykonuje te prace. Pozwani przystapili takze do rob6t budowlanych na
dzialce, na ktorej posadowiony jest budynek, w czesci pomiedzy budynkiem, a ulica (...), polegajacych na nawiezieniu
gruzu i ziemi. Na cze$ci tej znajdowaly sie miejsca parkingowe, mogace pomiesci¢ dwa auta. Prace pozwanych polegaly
na nawiezieniu na ten teren gruzu i ziemi. Na skutek wykonanych prac powstat duzy spadek terenu, co znacznie
utrudnia zaparkowanie tam pojazdu.

Pozwani M. L. i P. I. (2) wnieéli o oddalenie powbdztwa.

W uzasadnieniu przyznali, ze wykonali zakwestionowane przez powoda prace. Wskazali, Ze w grudniu 2016r.
nabyli wlasno$¢ lokalu mieszkalnego polozonego na parterze budynku przy ul. (...), gdzie zamieszkali z dzieckiem.
Nieruchomo$¢, mimo ze zostala wybudowana wiele lat wezeéniej, nie byla wykoniczona, tzn. na klatce schodowej istnial
stan surowy, a Sciany ich mieszkania od strony nieogrzewanej klatki schodowej, nie byly ocieplone. W czasie prac
remontowych po zdjeciu mebli kuchennych w kuchni, ze Sciany graniczacej ze wspdlna klatka schodowa, okazalo sie
ze $ciana jest zawilgocona i zagrzybiona. Dodatkowo $ciana ta, od strony klatki schodowej, byla cze$ciowo pokryta
dociepleniem wykonanym przez poprzednika prawnego powoda, co stwarzalo w tym miejscu mostek termiczny. Z
uwagi na realne zagrozenie skutkami zagrzybienia $ciany, pozwani przystapili do ocieplenia $cian oddzielajacych
ich lokal na parterze od strony klatki schodowej, wedlug tej samej technologii, co cze$ciowe ocieplenie wykonane
na czeSci Scian, oddzielajacych lokal powoda od strony klatki schodowej. Na klatce schodowej do $cian dokleili
styropian, po prawej stronie od strony wejécia, pomiedzy pierwszym pietrem a poddaszem, na powierzchni ok. 13
m kw, oraz na wprost wejécia na wysokoSci pierwszego pietra na powierzchni ok. 5 m kw. Zamiarem pozwanych,
procz zabezpieczenia $cian przed skutkami zagrzybienia, byto dokonczenie ocieplenia §cian klatki schodowej, wedlug
zastanej technologii co zastana oraz poprawa estetyki niewykonczonych i zniszczonych $cian.

Pozwani przyznali réwniez, ze wykonali na wspolnej dzialce prace polegajace na nawiezieniu gruzu i ziemi na
powierzchni ok. 26 m kw, na glebokosSci ok. 0,6 m. Wskazali, ze cze$¢ przynalezna do uzytkowanego przez nich
lokalu stanowi pomieszczenie kotlowni, zlokalizowane od ul. (...). W pomieszczeniu tym zbierala sie¢ woda na
podlodze. Natomiast podloze bezposrednio przylegajace do fundamentéw pod $ciang zewnetrzng oddzielajgca to
pomieszczenie, bylo obnizone w stosunku do tych fundamentéw, pofaldowane, w zaglebieniach zbierala sie woda. W
ocenie pozwanych, odkryte fundamenty tej cze$ci budynku w stosunku do pozostalych czes$ci budynku, przy braku
dokumentacji projektowej i wykonawczej budynku, wskazywaly, ze teren wokol fundamentéw tej cze$ci budynku ulegt
erozji lub zniszczeniu na skutek wezes$niej prowadzonych prac budowlanych. Powodowalo to do sptyw wéd opadowych
w kierunku budynku i nawilgacanie $cian i podlogi w pomieszczeniu kottowni. Pozwani wskazali, ze po zakupie udzialu
w nieruchomosci wspoélnej odkopali fundamenty tej czeSci budynku, uszczelnili te fundamenty oraz nawiezli gruz i
ziemie na swoj koszt, tak by spowodowac spadek, umozliwiajacy sptyw wod opadowych od budynku w kierunku ulicy.
Ponadto podwyzszenie terenu od strony budynku umozliwilo swobodny dostep do dodatkowych drzwi wej$ciowych
przez nich uzytkowanych, ktore wczesniej ,wisialy” pot metra nad podlozem. Zdaniem pozwanych, posadowienie
drzwi tak wysoko, sugerowalo, Ze poprzednio poziom gruntu od strony budynku byl wyzszy. Dodatkowo wskazywalo
na to polozenie posadowionego obok chodnika, ktéry byt polozony wyzej. Pozwani podniesli, ze nasypujac ziemi
odtworzyli stan poprzedni, co ulatwilo komunikacje: wyjazd wozkiem dzieciecym przez brame na ulice, stworzyto
utwardzone miejsce na parkowanie samochodu oraz przede wszystkim zabezpieczylo budynek przez wilgocia poprzez
ukierunkowanie wod opadowych od budynku na zewnatrz. Podniesli, ze prace te byly konieczne i zachowawcze.

Wyrokiem z dnia 3 pazdziernika 2018r. Sad Rejonowy w Olsztynie oddalil powodztwo.



Podstawe rozstrzygniecia stanowily nastepujace ustalenia faktyczne:

Powod P. S. i pozwani M. i P. malzonkowie I. sa wlaécicielami lokali mieszkalnych potozonych w O. przy ul. (...)
i wspolwlascicielami odpowiednio w 218/1000 i 782/1000 czeéci nieruchomosci wspoélnej, dla ktérej w Sadzie
Rejonowym w Olsztynie urzadzona jest ksiega wieczysta nr (...).

Nieruchomo$¢ potozona w O. przy ul. (...) jest zabudowana budynkiem jednorodzinnym. Powdd jest wlascicielem
lokalu nr (...) o powierzchni ok. 124 m2, zlokalizowanego na pierwszym pietrze. Caly budynek ma powierzchnio
ok. 600m2. Poprzednicy prawny powoda wznieéli tak duzy budynek z mysla o wynajmie. Lokal zajmowany przez
pozwanych znajduje sie na parterze. Ma powierzchnie ok. to ok. 400-500 m2, lecz gro powierzchni to pomieszczenia
przynalezne- piwnice. Zaréwno powod, jak i pozwani zamieszkuja w swych lokalach. Wspélna klatka schodowa jest
jedna. Wejéc¢ do budynku jest wiecej. Pozostale wejscia prowadza do lokalu nr (...), zajmowanego przez pozwanych.
Nie bylo ustalonego sposobu korzystania z pomieszczen wspolnych wewnatrz budynku. Wspélna klatka schodowa
nigdy nie byla wykonczona. Jest obecnie w stanie surowym. Na klatce schodowej nie ma ogrzewania, a $ciany od
strony klatki schodowej, dzielace ta klatke od mieszkania, czeSciowo nie byly ocieplone: tj. nie byly ocielone $ciany na
parterze, oddzielajace lokal pozwanych, a $ciany dzielace ta klatke od lokalu powoda byly ocieplone styropianem.

Po zakupie lokalu i udzialéw 782/1000 pozwani przystapili do remontu swego lokalu. Po zdjeciu szafek kuchennych,
ze $ciany graniczacej z klatka schodowa na parterze, pozwani zauwazyli zagrzybienie tej $ciany. Zorientowali sie,
ze z drugiej strony $ciany, od strony klatki schodowej, miejsce wystepowania zagrzybienia pokrywa sie z granica
ocieplenia $ciany oddzielajacej lokal powoda. Z tego powodu pozwani postanowili ociepli¢ $ciany oddzielajace ich
lokal, przy pomocy styropianu, czyli wedlug tej samej technologii co zastana. Dlatego przystapili do wykonania robot
budowlanych na wspoélnej klatce schodowej: polozyli na §cianach styropian, po prawej stronie od strony wejscia,
pomiedzy pierwszym pietrem a poddaszem, na powierzchni ok. 13 m kw, oraz na wprost wejécia na wysokosci
pierwszego pietra na powierzchni ok. 5 m kw.

Po zakupie nieruchomos$ci pozwani zwrécili uwage na rozjezdzony teren wokot budynku: w gruncie byly dziury,
nieré6wnosci i koleiny. Po opadach robilo sie grzezawisko. Byly odsloniete fundamenty, przy ktérych stala woda. Nie
bylo spadku terenu umozliwiajacego odplywu wod opadowych od budynku. Sciany w pomieszezeniu zlokalizowanym
od tej stronie budynku, ktore uzytkowali pozwani, byly namokniete. Wewnatrz pomieszczenia na podlodze zbierala
sie woda. Z tego powodu pozwani odkryli fundamenty na tym odcinku, uszczelnili je i wykonali roboty polegajace na
nawiezieniu gruzu i ziemi: nawiezli gruz i ziemie na powierzchni ok. 26 m kw, na glebokosci ok. 0,6 m.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy uznal zadanie powoda za niezasadne.

Wskazal, iz zgodnie z brzmieniem art. 209 k.c. kazdy ze wspoélwlascicieli moze wykonywaé wszelkie czynnoSci i
dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktére zmierzaja do zachowania wspolnego prawa. Istota czynno$ci zachowawczych, o
ktorych mowa w art. 209 k.c. jest ochrona wspolnego prawa. Cel ten jest realizowany przez wykonywanie ,,wszelkich
czynno$ci” i dochodzenie ,wszelkich roszczen”. Powszechnie przyjmuje sie, ze czynno$é zachowawcza moze miec
charakter czynnoéci faktycznej (np. obrona konieczna, dozwolona samopomoc), czynno$ci prawnej (np. zawarcie
ugody), a przede wszystkim czynnoSci procesowej (np. wystapienie z powoddztwem windykacyjnym, negatoryjnym,
wnioskiem o stwierdzenie zasiedzenia). CzynnoSci zachowawcze moze wykonywaé kazdy ze wspdlwlascicieli
indywidualnie, niezaleznie od innych albo w porozumieniu z innymi wspotwlascicielami. Samodzielne wykonywanie
czynnosci zachowawczych przez wspolwlasciciela jest dopuszczalne w takim zakresie, jaki daje sie pogodzic¢ z korzy$cia
iinteresem wszystkich wspélwlascicieli.

Sad zwrocil uwage, ze w literaturze i orzecznictwie rozbieznie oceniana jest kwestia, czy czynnoéci zachowawcze
stanowig rodzaj czynnosci zarzadu rzecza wspolna, czy tez, jako czynnoéci nie zwiazane z gospodarowaniem rzecza
wspolna, objete sa samodzielna i odrebna regulacja dotyczaca ochrony wspoélnego prawa.



Wedlug przewazajacego stanowiska czynnoSci zachowawcze stanowia rodzaj czynnoSci zarzadu rzecza wspoélna,
moga miec charakter czynnoéci zwyktego zarzadu, jak i czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad. W konsekwencji
przyjmuje sie, ze zakresem tego pojecia objete sg wszelkie zachowania, ktore maja zapobiec utracie lub uszczupleniu
samego prawa wlasnosci lub jego przedmiotu, a wiec rzeczy. Moga to by¢ czynnoSci faktyczne (np. naprawa rzeczy),
prawne (np. zawarcie umowy dotyczacej naprawy rzeczy) a takze procesowe (np. dochodzenie zwrotu rzeczy). Kazdy
ze wspoltwlascicieli moze dokonywac takich czynno$ci samodzielnie, bez wzgledu na to, czy sa czynnoSciami zwyklego
zarzadu, czy czynno$ciami przekraczajacymi zwykly zarzad.

W ocenie Sadu I instancji podjete przez pozwanych czynnoéci, a zakwestionowane przez powoda, nosza znamiona
czynnosci zachowawczych, zmierzajacych do zachowania wspo6lnego prawa.

Sad wskazal, iz czynnoSci polegajace na nawiezieniu gruzu i ziemi na powierzchni ok. 26 m kw, na glebokosci ok. 0,6
m zmierzaly do naprawy powierzchni posesji i zabezpieczenia muréw przez woda opadowa. Polegaly na wyréwnaniu
terenu, podniesieniu gruntu w kierunku budynku, tak by stworzy¢ splyw wdéd opadowych od budynku na ulice.
Podjete czynno$ci zmierzaly bezpos$rednio do ochrony czeéci wspdlnych budynku: fundamentéw i §ciany zagrozonych
nasigkaniem wody stojacej przy fundamentach. Po$rednio za§ wplywaly na stan zawilgoconego pomieszczenia
przynaleznego do lokalu pozwanych. Podobnie zdaniem Sadu nalezy oceni¢ czynno$ci dokonane na wspo6lnej klatce
schodowej. Pozwani polozyli styropian pomiedzy pierwszym pietrem a poddaszem, na powierzchni ok. 13 m kw,
oraz na wprost wejécia na wysoko$ci pierwszego pietra na powierzchni ok. 5 m kw. Czynnosci te nalezy oceni¢ jako
dokoniczenie rozpoczetego przez powoda lub jego poprzednikéw prawnych wykanczania klatki schodowej. Wszak
na wspoélnej klatce schodowej znajduje sie ocieplenie Scian oddzielajacych lokal powoda. Ocieplenie to konczy
sie na $cianie oddzielajacej pomieszczenie kuchni w lokalu pozwanych, powodujac postanie mostka termicznego
i zagrzybienie §ciany. Jest to $ciana wspoélna. Zatem czynnoSci polegajace na ociepleniu tej $ciany i eliminujace
przyczyny jej zagrzybienia, stanowia niewatpliwie czynnosSci zachowawcze, zmierzajace do zachowania w stanie
niepogorszonym wspolnej rzeczy. Dodatkowo za argumentem przemawiajacym za taka oceng jest zastosowanie przez
pozwanych tej samej co zastana na Scianach oddzielajacych lokal powoda technologii ocieplenia, wybor technologii
niejako tymczasowej, czyli tatwej do demontazu, na wypadek uzgodnienia przez strony innej metody ocieplenia Scian,
nadto technologii stosunkowa taniej. Czynno$ci pozwanych nalezy zakwalifikowaé¢ jako dokonczenie rozpoczetego
przez powoda lub jego poprzednikéw prawnych, wykonczenia klatki schodkowej, ktéra nadal znajduje sie w stanie

surowym.

W konsekwencji Sad uznal, ze pozwani mogli podjac zakwestionowane przez powoda czynnosci, gdyz byly to czynnosci
zachowawcze, bez wzgledu na charakter tych czynno$ci. Sad zwrécil uwage, ze niewatpliwie stan wspolnej klatki
schodowe, niewykonczonej, znajdujacej sie w stanie surowym, nie zaopatrzonej w porecze, wymaga powaznych
nakladéw. Wobec rozbieznoéci stanowisk stron, kwestia ta bedzie przedmiotem rozpoznania w sprawie zawistej przed
Sadem Rejonowymi w Olsztynie w sprawie X Ns 627/18.

Powdd wnibst apelacje od powyzszego wyroku, zaskarzajac go w calo$ci i zarzucajac mu:

1. naruszenie przepisow prawa materialnego tj. art. 209 k.c. poprzez uznanie, iz podjete przez pozwanych czynnosci, a
zakwestionowane przez powoda, nosza znamiona czynnoéci zachowawczych, zmierzajacych do zachowania wspélnego
prawa, podczas gdy czynno$ci tych nie sposéb uznac za zachowawcze;

2. naruszenie przepiséw prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny
materialu dowodowego i wyprowadzenie z jego analizy wnioskéw sprzecznych z zasadami logiki i do§wiadczenia
zyciowego, a takze zgromadzonym materialem dowodowym , polegajgce na przyjeciu, ze :

- czynnoSci dotyczgce nawozenia ziemi i gruzu na posesje zmierzaly do naprawy powierzchni posesji i zabezpieczenia
muréw przed woda opadowa, podcezas gdy mialy na celu przygotowanie podjazdu do budowy przez pozwanych garazu;



- dokonywane przez pozwanych ocieplenie klatki schodowej jest dokonczeniem rozpoczetych przez powoda lub jego
poprzednikow prawnych wykonczeniem klatki schodowej, a brak ocieplenia powoduje powstanie mostka termicznego
i zagrzybienie $cian, podczas gdy powyzsze w zadne sposob nie zostalo przez pozwanych udowodnione.

W oparciu o powyzsze zarzuty wniost o zmiane wyroku poprzez nakazanie pozwanym zaniechania naruszen
prawa wlasnosci cze$ci wsp6lnej nieruchomosci potozonej w O. przy ul. (...), polegajacych na wykonywaniu robot
budowlanych na klatce schodowej w budynku znajdujacym sie na nieruchomo$ci oraz nakazanie przywrocenia stanu
poprzedniego, poprzez usuniecie skutkow wykonanych robo6t

Pozwani wnie$li o oddalenie apelacji i zasadzenie od powoda kosztéw postepowania odwolawczego.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie niezasadna, a podniesione w niej zarzuty nie mogly odnie$¢ zamierzonego skutku.

Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne Sadu I instancji, uznajac je za wlasne, nie w pelni podziela jednak
rozwazania prawne zawarte w uzasadnieniu orzeczenia.

Na wstepie wskazac nalezy, iz powod i pozwani jako wlasciciele nieruchomosci przy u. W. (...)w O. tworza tzw. mala
wspolnote mieszkaniows.

Wspolnota ta powstaje z mocy prawa z momentem wyodrebnienia pierwszego lokalu, czyli gdy jest minimum dwoch
wlaécicieli lokali (art. 6 ustawy z 24 czerwca 1994r. o wlasno$ci lokali). To z kolei oznacza, ze zgodnie z art. 19 ustawy
o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994r. do zarzadu nieruchomos$cia wspdlna odpowiednie zastosowanie znajda
przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego o wspodtwlasnoéci, czyli art. 199-209 k.c. oraz 611-616
k.p.c.

Podstawe dochodzonego przez powoda roszczenia stanowit art. 222 § 2 k.c.

Przepis ten stanowi, ze przeciwko osobie, ktéra narusza wlasno$§¢ w inny sposob anizeli przez pozbawienie faktycznego
wladztwa nad rzecza, przystuguje wlascicielowi roszczenie o przywrécenie stanu zgodnego z prawem i o zaniechanie
naruszen.

Zgodnie z pogladami doktryny na podstawie art. 222 § 2 w zw. z art. 209 k.c. nalezy przyjac, ze z roszczeniem
negatoryjnym moze wystapi¢ kazdy wspotwlasciciel, albowiem czynno$é ta zmierza do zachowania wspolnego prawa.
Roszczenie jest wtedy kierowane przeciwko osobie trzeciej. Sprawa sie komplikuje, gdy poéredniego naruszenia
wlasno$ci dopuszczaja sie wspotwlasciciele wzgledem siebie. Nie ma wtedy zastosowania art. 206 k.c., poniewaz
zaden ze wspolwlascicieli nie zostal pozbawiony wspolposiadania rzeczy wspoélnej. Wspotwladcicielom miedzy soba
przystuguje tylko roszczenie o ochrone wspoélnych interesé6w, nie maja wiec oni legitymacji do wytoczenia powodztwa
negatoryjnego tak dlugo, dopoki trwa wspdtwlasnoéc (Wojciech Jan Katner, Uksztaltowanie legitymacji w procesie
negatoryjnym a poérednie naruszenie wlasnosci Palestra 25/5(281), 44-56 1981).

Wszelkie spory miedzy wspotwlascicielami sa sporami zwigzanymi z wykonywaniem zarzadu rzecza wspoélna,
regulowanymi przez art. 199 — 208 k.c. W stosunkach wewnetrznych miedzy wspoélwlaécicielami niemozliwe jest
wystapienie przez wspolwlascicieli z roszczeniem negatoryjnym przeciwko sobie. Nie ma tutaj takze miejsca na
analogie do instytucji vindicatio partis, poniewaz w szczegblnym przypadku wyzucia wspdtwlasciciela z posiadania
rzeczy nie mozna w ogoéle moéwié o wspolnym zarzadzie rzecza wspolng i uzasadnione jest jedynie wystapienie z
roszczeniem windykacyjnym (T. Dybowski Ochrona wlasnoéci w polskim prawie cywilnym, Warszawa 1969r., K.
Krélikowska, komentarz do art. 222 Kodeksu cywilnego [w:] K. Osajda, Kodeks cywilny. Komentarz, Legalis 2019).

W konsekwencji powdd nie posiada do legitymacji co do wytoczenia powddztwa negatoryjnego opartego na art. 222
§ 2 k.c.



Powyzsza konkluzja znajduje rowniez potwierdzenie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego.

Sad ten w uchwale z dnia 15 listopada 2018r (III CZP 50/18 LEX nr 2578187), dokonat analizy tego jakie czynnoSci
nalezy uznac za czynno$ci zarzadu rzecza wspolna a jakie stanowia czynnos$ci zachowawcze.

W uzasadnieniu uchwaly Sad Najwyzszy wskazal, iz celem czynno$ci zachowawczej w rozumieniu art. 209 k.c.
jest ochrona wspdlnego prawa przed mozliwym niebezpieczenistwem utraty prawa wlasnoS$ci, uszkodzenia, czy
pogorszenia rzeczy, stanowigcej przedmiot wspolwlasnosci. W tym pojeciu mieszcza sie czynno$ci zmierzajace do
usuniecia zagrozenia wspoélnej rzeczy i wspdlnego prawa wlasnoéci tej rzeczy, a takze czynnoSci podejmowane
w sytuacji, gdy juz doszlo do naruszenia wspolnego prawa. Przyjmuje sie, ze czynno$¢ zachowawcza nie moze
by¢ wykonana tylko w stosunku do czeéci prawa wlasnosci rzeczy, lecz niepodzielnie w stosunku do calego
prawa wlasnoéci. Czynno$¢ zachowawcza moze by¢: czynnoScig natury faktycznej (np. zastosowanie dozwolonej
samopomocy, czy rozebranie grozacego zawaleniem budynku), czynno$cia materialnoprawng (np. zawarcie w trybie
pilnym umowy najmu, dzierzawy, czy sprzedaz rzeczy ruchomej ulegajacej szybkiemu zepsuciu), jak i czynnoécia
procesowa (np. wystapienie z powddztwem windykacyjnym, negatoryjnym).

Podejmowana samodzielnie przez ktéregokolwiek ze wspotwlascicieli czynno$é zachowawcza musi zmierza¢ do
zabezpieczenia (zaspokojenia) wspolnego interesu wszystkich wspotwlascicieli. Konstrukeja upowaznienia kazdego
wspoltwlasciciela do wszelkich czynnoéci zachowawczych nie opiera sie na przedstawicielstwie ustawowym jednego
wspotwlasciciela wobec drugiego, lecz na wzajemnej reprezentacji intereséw wspotwlascicieli niedzialajacych przez
wspoétwlascicieli dzialajacych. Cecha tej wzajemnej reprezentacji jest to, ze wspolwlasciciel podejmuje czynnosé
zachowawczg w imieniu wlasnym, ale w interesie pozostalych wspoétwlascicieli. Dokonanie czynnoSci zachowawczej
z zalozenia musi by¢ ukierunkowane na ochrone wspdlnego prawa wszystkich wspotwlaseicieli, a nie wylacznie
interesu wspotwlasciciela dokonujacego takiej czynnosci. W takich przypadkach wspotwlasciciel powinien korzystaé
z uprawnien, regulowanych innymi przepisami o wspolwlasno$ci. Poprzez powolanie sie na legitymacje z art. 209
k.c., wspolwlasciciel nie moze realizowa¢ swoich roszczen w celu obejécia art. 201 k.c., art. 202 k.c. i art. 206 k.c.
Wyjatkowy charakter legitymacji wspotwlascicieli do dokonania czynnosci zachowawczej powoduje, ze moze by¢ ona
podjeta wylacznie ze skutkiem w stosunku do 0séb trzecich, czyli ma zastosowanie w tzw. stosunkach zewnetrznych
wynikajacych ze stosunku wspolwlasnoséci. Wspolwlasciciel nie moze wiec skutecznie wystapi¢ przeciwko innemu

wspoOlwladcicielowi z powolaniem sie na uprawnienie z art. 209 k.c. W takich przypadkach wspobiwladciciel powinien

oszukiwaé ochrony na gruncie przepisow normujacych stosunki pomiedzy wspéiwlascicielami (np. art. 202 k.c. -

jesli pozostali wspotwlasSciciele podejmuja czynno$ci zmierzajace do zniszczenia lub pogorszenia rzeczy, czy art. 206

k.c. - gdy wspo6lwlasciciele nie dopuszcezaja pozostalych do wspodtposiadania wspélnej rzeczy).

Sad Najwyzszy zwrocil uwage, iz czynnosci zachowawcze w rozumieniu art. 209 k.c. nie sa nakierowane na zarzad
rzecza wspolng i nie moga by¢ rozpatrywane w kategoriach sprawowania zarzadu rzecza wspdlna, gdyz sa to odrebne
instytucje prawne, aczkolwiek kazda czynno$é zachowawcza z zalozenia stanowi¢ bedzie czynno$¢ wchodzaca w sklad
czynnosci, jakie sa podejmowane w ramach zarzadu rzecza wspoélna. Jednak tego rodzaju czynnoé¢ jest oderwana od
istoty sprawowania zarzadu, ktéry obejmuje og6t czynnosci i dzialan podejmowanych w celu gospodarowania rzecza
wspolna, ale takze i jej ochrony. Zarzad jest wykonywany w spos6b staly, za$ czynnosci zachowawcze oceniane w
Swietle art. 209 k.c. majg charakter jednorazowy, incydentalny i wynikaja z istoty wspotwlasnoéci rzeczy, ktora cechuje
jedno$c przedmiotu, wielo$¢ podmiotéw i niepodzielno§é samego prawa. Nie ma podstaw prawnych do rozrézniania
na gruncie art. 209 k.c. czynnosci zwyklego zarzadu i czynnoSci przekraczajacych ten zarzad, a w konsekwencji
ograniczenia zastosowania tego przepisu jedynie w odniesieniu do czynnoSci zwyklego zarzadu. W konkretnym stanie
faktycznym moze sie okazaé, ze czynnoScia zachowawcza bedzie czynno$é przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, do
ktorej nie bedzie potrzebna zgoda wszystkich pozostalych wspotwlascicieli, jak tego wymaga art. 199 k.c. (np. sprzedaz
rzeczy ulegajacej szybkiemu zepsuciu). Przepis art. 209 k.c. obejmuje bowiem wykonywanie wszelkich czynno$ci
oraz wszelkich roszczen, ktére zmierzaja do zachowania wspdlnego prawa. Czynnoéci zarzadu rzecza wspdlna sa
czynno$ciami gospodarowania, natomiast czynno$ci zachowawcze, stanowia przejaw ochrony wspdlnego prawa i nie
wchodza w zakres pojecia zarzadu. W art. 209 k.c. ustawodawca wyeksponowal ochrone wspolnego prawa do rzeczy



w celu zachowania jej integralnoéci i caloéci, czyli aspekt przedmiotowy stosunku wspoétwlasnosci, a nie ochrone
indywidualnych intereséw poszczegolnych wspotwlascicieli. W tym kontekscie pod pojecie czynnos$ci zachowawczych
w rozumieniu tego przepisu podpadac beda wszystkie te z nich, ktére moga by¢ wykonane w stosunku do caloéci.

Brak legitymacji powoda w niniejszym postepowaniu nie oznacza jednak, ze pozbawiony jest on ochrony prawne;j.

Podkresli¢ nalezy, iz pow6d ma prawo do wspolkorzystania z nieruchomos$ci wspoélnej zgodnie z jej przeznaczeniem
oraz podejmowania decyzji o dokonywanych czynnoéciach dotyczacych rzeczy wspdlne;j.

Sprawowanie zarzadu rzecza wspolng wymaga wspdldzialania wspotwlascicieli — zgodnie bowiem z przepisem art.
200 k.c., kazdy ze wspdlwlascicieli jest obowiazany do wspoldzialania w zarzadzie rzecza wspolna.

Obowiazek ten polega na aktywnym, w miare istniejacych potrzeb, udziale w podejmowaniu decyzji dotyczacych rzeczy
wspolnej, np. w zakresie administrowania nieruchomoscia, podejmowania decyzji o remontach, pobierania pozytkoéw
i dochodéw, ponoszenia zwigzanych z tym wydatkéw i ciezarow.

Zgodnie z og6lnym unormowaniem, do rozporzadzania rzecza wspo6lng oraz do innych czynnoSci, ktore przekraczaja
zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspoélwlaseicieli (art. 199 k.c. ) natomiast do czynnosci
zwyklego zarzadu rzecza wspo6lna potrzebna jest zgoda wiekszo$ci wspotwlascicieli (art. 201 k.c.).

Moze zaj$¢ taka sytuacja, iz jeden ze wspotwlascicieli bedzie posiadal wiekszo$¢ udzialow w rzeczy wspoélnej i to on
sam bedzie mo6gl dokonywac czynnosci zwyktego zarzadu, bez konieczno$ci wyrazania zgody przez pozostatych.

Dla zabezpieczenia intereséw mniejszo$ci, ustawodawca przewidzial jednak mozliwo$¢ wydania rozstrzygniecia przez
sad w przypadku, gdy wiekszo$¢ wspotwlascicieli postanawia dokona¢ czynnoSci razgco sprzecznej z zasadami
prawidlowego zarzadu rzecza wspoélng (art. 202 k.c.). Sad w orzeczeniu moze zakaza¢ dokonania okre$lonej czynnosci
badz nakaza¢ jej zmodyfikowanie. Jednakze Sad nie moze rozstrzygnac pozytywnie o wniosku, gdy czynno$¢ zostala
juz dokonana. (S. Rudnicki komentarz do art. 202 k.c. LexisNexis, 2011).

Na obecnym etapie nie ma zatem podstaw do nakazania usuniecia dotychczas wykonanych juz przez pozwanych robot.

Nie jest mozliwe bowiem podwazanie w trybie art. 202 KC czynnosci juz dokonanych — jezeli w chwili zamkniecia
rozprawy czynno$¢ bedzie juz dokonana, wniosek podlega oddaleniu. Aby tego unikna¢, wnioskodawca powinien
zadaé zabezpieczenia roszczenia poprzez zakazanie dokonywania okre$lonej czynnosci do czasu zakonczenia
postepowania (art. 755 § 1 KPC).

Godzi sie rowniez zauwazyé, ze miedzy stronami zawisla sprawa X Ns 627/18 dotyczaca dokonania czynnosci
przekraczajacych zakres zarzadu rzecza wspdlna (k. 221). W tych warunkach niedopuszczalnym byloby wydanie
orzeczenia zakazujacego pozwanym en bloc wykonywania robét budowlanych na klatce schodowej, kiedy moga one
zostaé uznane za konieczne w innym toczacym sie postepowaniu.

Reasumujgc, orzeczenie Sgdu I instancji pomimo cze$ciowo nietrafnej argumentacji prawnej, ostatecznie odpowiada
prawu, co skutkowato oddaleniem apelacji na podstawie art. 385 k.p.c.
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