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UZASADNIENIE

Whnioskodawczyni D. G. wniosta o udzielenie jej zezwolenia na dokonanie czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego
zarzadu nieruchomo$cig wsp6lna jej i uczestnika P. G. polegajaca na prowadzeniu dzialalnoéci gospodarczej w

pomieszczeniu uzytkowym o pow.117,3 m® o przeznaczeniu ustugowym oraz zabezpieczeniu dostepu do pomieszczen
wc na nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalno ustugowym w S. przy ul. (...),, dla ktérej prowadzona jest
ksiega wieczysta nr (...), zezwolenie na zawarcie umowy najmu tych pomieszczen uzytkowych i orzeczenie o kosztach
postepowania.

Whniosek swoéj uzasadnili tym, ze zamierza rozpoczaé prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej na nieruchomosci
stanowigcej wspdlwlasnosc jej i uczestnika aby uzyskaé Srodki na utrzymanie. Podniosla, ze jest to jedyny sposob
uzyskania przez nia Srodkdw na zycie. Uczestnik nie placi alimentow zasadzonych na jej rzecz. Uczestnik nie ponosi
roéwniez kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspolne;j.

Na rozprawie w dniu 9.11.2017 r. wskazala, ze chodzi jej o udzielenie zezwolenia na korzystanie z jednej kondygnacji
budynku, (plyta CD k. 42)

Uczestnik wniost o oddalenie wniosku z uwagi na to, ze nigdy nie sprzeciwiala sie wynajeciu pomieszczenn w budynku
znajdujgcym sie na nieruchomo$ci opisanej w ksiedze wieczystej nr (...). Podnioésl, ze nie korzysta z tej nieruchomosci.
(plyta CD k. 42).

Pismem z dnia 19.03.2018 r. wnioskodawczyni rozszerzyla wniosek przez udzielnie jej zezwolenia na:

- wszczecie postepowania administracyjnego w celu przeksztalcenia dzialki rolnej w budowlana, o numerze (...), dla
ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), a po zakonczeniu procedury jej podzial,

- wybudowanie na dzialce nr (...) dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) domku letniskowego o pow. do

35m”

- udostepnienie adresu nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...) dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...)
na siedzibe lub prowadzenie dzialalno$ci przez stowarzyszenie lub fundacje.

Ustanowienie jej zarzadca nieruchomosci potozonej w S. przy ul. (...) dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr
(...) i przyznanie jej od uczestnika wynagrodzenia za sprawowanie zarzadu.

W uzasadnieniu podniosla, ze ma trudno$ci w porozumieniu sie z uczestnikiem co do sposobu gospodarowania
nieruchomo$ciami. Odrolnienie dzialki numer (...) ma stuzy¢ jej podzialowi. Budowa domku letniskowego na dzialce
nr (...) ma shuzy¢ wakacyjnemu wypoczynkowi jej oraz dzieciom i wnuczce. Uczestnik postepowania nie wykazuje
zainteresowania zarzadzaniem nieruchomoscia przy ul. (...) w S. stad jej wniosek o ustanowienie jej zarzadca tej
nieruchomosci. (k.100-103)

Uczestnik wnidst o oddalenie zagdania wnioskodawczyni o ustanowienie jej zarzadca nieruchomosci przy ul. (...) w
S.. Podnidsl, ze zlozyt do Sadu Rejonowego w Szczytnie wniosek o dokonanie podzialu majatku wspélnego jego i
wnioskodawczyni.(plyta k. 117)

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:
Wnioskodawczyni D. G. i uczestnik P. G. byli malzenstwem.

W trakcie trwania malzenstwa nabyli na prawach wspolnoéci ustawowej majatkowej nieruchomo$c potozong w S. przy
ul. (...) (przy ul. (...) wg wnioskodawczyni) skladajaca sie z dzialki nr (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta



nr (...), nieruchomoé¢ skladajaca sie z dziatki nr (...) polozong w B., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr
(...), nieruchomo$¢ polozona w N. skladajaca sie z dzialki nr (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...)
(dowdd: odpis (...))

Na nieruchomosci potozonej w S. przy ul. (...) skladajaca sie z dzialki nr (...), dla ktoérej prowadzona jest ksiega
wieczysta nr (...), wnioskodawczyni i uczestnik pobudowali budynek ustugowo mieszkalny skladajacy sie z trzech
kondygnacji.(bezsporne) Na nieruchomo$ci skladajaca sie z dzialki nr (...) polozona w B., dla ktdrej prowadzona jest
ksiega wieczysta nr (...) zostal pobudowany domek letniskowy, z ktérego obecnie korzysta corka wnioskodawezyni i
uczestnika. Wynajmuje ona ten domek, pieniadze zatrzymuje dla siebie. (bezsporne)

Wyrokiem z dnia 1.10.2014 r. w sprawie (...), Sad Rejonowy w Szczytnie ustanowil z dniem 31 lipca 2014 r. rozdzielnosé
majatkowa miedzy P. G. i D. G.. (dowod: wyrok k. 18 akt(...)) Wyrokiem z dnia 5 stycznia 2017 r. w sprawie (...)Sad
Okregowy w Olsztynie rozwigzal przez rozwod malzenstwo P. G.i D. G.. (dowdd: wyrok k.11)

W budynku potozonym w S. przy ul. (...) na dzialce nr (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...)
obecnie mieszka wnioskodawczyni z dorostym synem, ktory jest na jej utrzymaniu. Zajmuje jedng z kondygnacji
budynku. Przez pewien okres czasu cze$é pomieszczen znajdujacych sie w tym budynku byla wynajmowana przez
wnioskodawczynie i uczestnika w celu prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej. (bezsporne, pismo k. 104)

Whnioskodawczyni chce otrzymaé zezwolenie na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej na jednej z kondygnacji
znajdujacej sie w budynku na nieruchomoéci przy ul. (...) w S. w celu zapewnienia $Srodkéw utrzymania sobie i
synowi oraz §rodkow na leczenie syna, przy czym nie jest w stanie okreéli¢ czy bedzie dzialalno$¢ gospodarcza w
tych pomieszczeniach prowadzi¢ osobiécie, czy bedzie ona polegala na wynajeciu pomieszczenn innym osobom badz
fundacji. Obecnie utrzymuje sie z prac dorywczych. Zezwolenie na przeksztalcenie dzialki nr (...)polozonej w N.,
dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) z rolnej na budowlana, jest jej potrzebne w celu zwiekszenia
wartosci tej dzialki. Natomiast zezwolenie na wybudowanie domku letniskowego na dzialce nr (...) polozonej w B.,
dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), jest jej potrzebne by wynajmowa¢ pobudowany domek i czerpac
z tego dochod. Planuje by domek letniskowy na tej dzialce powstal z elementéw domku stanowigcych wlasnosé jej
znajomego, ktore nalezy tylko zlozy¢. Za materialy i postawienie domku zamierza zaplaci¢ z pieniedzy uzyskiwanych
w przyszlo$ci z wynajmu tak pobudowanego domku.

Uczestnik nie utrudnia wnioskodawczyni korzystania z nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...), dla ktoérej
prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), przeprowadzania przez nig napraw i remontéw. (bezsporne) Uczestnik nie
doklada sie do kosztow remontow wykonywanych przez wnioskodawczynie na tej nieruchomogci.

(dowdd: zeznania wnioskodawczyni i uczestnika plyta CD k. 117, plyta CD k 124)

Przed Sadem Rejonowym w Szczytnie zawista sprawa z wniosku P. G. z udzialem D. G. o dokonanie podzialu majatku
wspolnego malzonkow. (bezsporne)

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Przede wszystkim nalezy wyjaéni¢, iz zamierzona przez wnioskodawczynie czynno§é sa czynno$ciami z zakresu
zarzadu, do ktorej stosuje sie zasady okreSlone w art. 199, art. 201 — 203 k.c..

W sprawie bezspornym bylo, iz wnioskodawczyni i uczestnik postepowania sa wspdtwlascicielami nieruchomogci, a
ich udzialy wynosza po Y2 jej czesci. Z odpisow ksiag wieczystych wynika, ze nieruchomosci ktorych dotyczy wniosek
w rozszerzonej formie, nabyli oni w trakcie trwania matzenstwa. Z dniem 31 lipca 2014 r., Wyrokiem z dnia 1.10.2014
r. Sad Rejonowy w Szczytnie ustanowil miedzy nimi rozdzielno$¢ majatkowa.

Z uwagi na to, ze w wypadku wspoélwlasnosci w czeSciach utamkowych tak jak to ma miejsce w niniejszej sprawie
wlasno$é nieruchomosci przystuguje niepodzielnie wnioskodawczyni i uczestnikowi, istotna kwestig jest sprawowanie
zarzadu taka rzecza, zwlaszcza wobec sprzecznych intereséw wspotwlascicieli. Z uwagi na to, Ze strony nie uregulowaly



tej kwestii umownie zastosowanie beda mialy ustawowe zasady zarzadu rzecza wspdlna opierajace sie na wyrdznieniu
czynno$ci zwyklego zarzadu i czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu.

Przyjmuje sie, iz przez czynnos$ci zwyklego zarzadu nalezy rozumie¢ zalatwianie biezacych spraw zwigzanych ze zwykla
eksploatacjg rzeczy i utrzymanie jej w stanie nie pogorszonym w ramach jej aktualnego przeznaczenia. Wszystko co
nie mies$ci sie w tak zakre§lanych granicach nalezy do spraw przekraczajgcych zakres zwyklego zarzadu. (vide: Kodeks
cywilny. Komentarz pod red. prof. dr hab. Edwarda Gniewek, Wydawnictwo Beck 2008r.) .

W ocenie Sadu, czynnoS$ci polegajace na rozpoczeciu dzialalnoSci gospodarczej w budynku na nieruchomosci
polozonej w S. przy ul. (...), budowa domku letniskowego na nieruchomoéci w B., przeksztalcenie dzialki polozonej
w N. z rolnej na budowlang sa czynnoSciami przekraczajacymi zwykly zarzad w rozumieniu przepiséw kodeksu

cywilnego

Zgodnie za$ z art. 199 k.c. do rozporzadzania rzecza wspo6lna oraz do innych czynnoéci, ktore przekraczaja zakres
zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspolwlascicieli. W braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktorych
udzialy wynosza co najmniej potowe, moga zadac rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzeknie majac na wzgledzie cel
zamierzonej czynnoSci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli.

W pi$miennictwie ugruntowat sie poglad, ze przeslanki art.199 k.c. zostana spelnione, jezeli zamierzona czynno$¢ ma
swoje uzasadnienie gospodarcze i nie prowadzi do pokrzywdzenia ktéregokolwiek ze wspotwlascicieli (T. Filipiak (w:)
A. Kidyba (red.), k.c. Komentarz, Lex 2012). Sad orzekajacy, na podstawie art.199 zd. 2 k.c., dokonuje swobodnej
oceny konkretnej sytuacji, biorac pod uwage dwie okolicznoSci: cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich
wspoltwlascicieli. Zamierzona czynno$¢ nie moze zatem by¢ np. bezcelowa z gospodarczego punktu widzenia, a takze
nie moze prowadzi¢ do pokrzywdzenia niektérych sposrod wspotwlasceicieli (E. Gniewek (red.) k.c. Komentarz. Wyd.
CH Beck 2013).

Mozna teoretycznie wskazaé¢, iz planowane przez wnioskodawczynie czynno$é moga przynosi¢ wszystkim
wspoltwlascicielom korzysci, ale tez moze zachodzi¢ taka sytuacja, iz czynno$ci podejmowane przez wnioskodawczynie
nie beda przysparzaly korzysci niektérym wspotwlaseicieli. W pierwszym przypadku interes wspotwlasciciela bedzie
wiec oceniany takze przez pryzmat jego profitow, ale w drugim wypadku juz tylko przez pryzmat ewentualnego
pokrzywdzenia wspotwlasciciela, ktory tej czynnosci sprzeciwia sie.

Zgodnie z art.206 k.c. kazdy ze wspolwlascicieli jest uprawniony do wspoétposiadania rzeczy wspoélnej oraz do
korzystania z niej w takim zakresie jaki da sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych
wspoétwlascicieli. Ustalajac sposdb korzystania, Sad bierze pod uwage tylko uzasadniony interes zadajacego ale i
pozostalych wspotwlascicieli.

Majac na uwadze, ze uczestnik nie sprzeciwil sie zadaniu wnioskodawczyni by udzieli¢ jej zezwolenia na prowadzenie
dzialalnosSci gospodarczej na jednej z kondygnacji znajdujacej sie¢ w budynku na nieruchomoéci przy ul. (...) w S.,
Sad zezwolit wnioskodawczyni na dokonanie tej czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia
wspoOlna. Poniewaz, z zeznan wnioskodawczyni oraz z jej wyjasnien zlozonych na terminie rozprawy w dniu 9
listopada 2017 r. wynika, ze na dzien dzisiejszy nie wie w jakiej formie bedzie ta dzialalno$¢ gospodarcza, czy
bedzie sama prowadzila sklep, czy tez dzialalno$é gospodarcza bedzie polegala na wynajmowaniu tych pomieszczen
innym podmiotom, w tym fundacji, Sad w spos6b ogblny okreslil cel w jakim zezwala jej na dokonanie czynnosci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nieruchomoécia wspoélna.

Sad, nie dopatrzyl sie okolicznosSci, ktoére przemawialyby za udzieleniem wnioskodawczyni zezwolenia na
pobudowanie domku letniskowego w B. czy przeksztalcenie dziatki polozonej w N. z rolnej na dziatke budowlana.

Uczestnik wskazal, ze z uwagi na toczace sie postepowanie o podzial majatku wspdlnego nie byloby to celowe. Ponadto
wnioskodawczyni nie dysponuje srodkami finansowymi by przeprowadzi¢ te czynno$ci.



W $wietle zebranego w sprawie materialu dowodowego, Sad podzielil argumentacje uczestnika. Bezspornym jest, ze
przed Sadem Rejonowym w Szczytnie zawista sprawa z wniosku z wniosku P. G. z udzialem D. G. o dokonanie podziatu
majatku wspoélnego malzonkéw. W tej sytuacji, zdaniem Sadu, nieracjonalnym byloby dokonywanie czynno$ci
dotyczacych nieruchomosci stanowigcych majatek wspdlny. Nalezy zauwazyé, ze czy to przeksztalcenie dzialki z
rolnej na budowlana, czy tez wybudowanie domku letniskowego wymaga naklad6w finansowych. Natomiast z zeznan
wnioskodawczyni wynika, ze niema ona nawet §Srodkow na utrzymanie wlasne i syna. Wskazany przez nig sposéb
finasowania budowy domku letniskowego, nie ma potwierdzenia w dowodach i jawi sie jako zdarzenie przyszle i
niepewne.

W ocenie Sadu, brak jest rowniez przestanek do ustanowienia wnioskodawczyni zarzadca nieruchomosci potozonej w
S. przy ul. (...). Zgodnie z art. 203 k.c. kazdy ze wspolwlasScicieli moze wystapié do sadu o wyznaczenie zarzadcy, jezeli
nie moze uzyska¢ zgody wiekszosci wspotwlascicieli w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu albo, jezeli
wiekszos¢ wspolwlasceicieli narusza zasady prawidlowego zarzadu lub krzywdzi mniejszo$¢.

Zebrany w sprawie material dowodowy nie daje podstaw do przyjecia by zachodzily wskazane w przepisie okolicznoéci
skutkujgce wyznaczeniem zarzadcy. Z zeznan wnioskodawczyni i uczestnika wynika, ze uczestnik nie mieszka na
tej nieruchomosci. Uczestnik zeznal, Ze nie uniemozliwia wnioskodawczyni zarzadzania nieruchomoscia. Z zeznan
wnioskodawczyni rowniez wynika, Ze nie doznaje ona przeszkdd ze strony uczestnika w podejmowaniu czynnoSci
dotyczacych zwyklego zarzadu nieruchomos$cig. Kwestia nie partycypowania przez uczestnika w wykonywanych
przez nig na nieruchomo$ci remontach nie moze stanowi¢ podstawy do ustanowienia jej zarzadca nieruchomosci.
Rozliczenia kosztow tych remontéw moze dochodzié w sprawie o podzial majatku wspolnego.

W tym stanie rzeczy, na mocy powolanych przepiséw orzeczono jak w sentencji.
O kosztach postepowania orzeczono na mocy art.520 § 1 k.p.c.

O kosztach pomocy prawnej pelnomocnika ustanowionego dla wnioskodawczyni z urzedu orzeczono na mocy § 11
pkt.7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22.10.2015 r. w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu z p6zn. zm.
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