Sygn. akt I Ns 100/21
POSTANOWIENIE
Dnia 01 kwietnia 2022 roku
Sad Rejonowy w Sopocie I Wydzial Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Anna Olszewska-Kowalska
Protokolant: sekr. sad. Dawid Soboczynski
po rozpoznaniu w dniu 23 marca 2022 roku w Sopocie
na rozprawie
sprawy z wniosku: D. K., H. K.
z udzialem: A. M.
o zezwolenie na dokonanie czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad
postanawia:
I. oddali¢ wniosek w caloSci

II. ustalié, iz kazdy z uczestnikéw postepowania ponosi we wlasnym zakresie koszty zwigzane ze swym udzialem w
sprawie

Sygn. akt I Ns 100/21

UZASADNIENIE

Whnioskodawcy D. K. i H. K. zlozyli w Sadzie Rejonowym w Sopocie wniosek o rozstrzygniecie w przedmiocie
dopuszczalno$ci dokonania czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wsp6lng, oznaczajac
jako uczestniczke postepowania A. M..

Whnioskodawcy wniesli o:

1. orzeczenie o dopuszczalnoSci dokonania przez D. K. i H. K. czynnoéci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu
nieruchomo$cig polozona S. przy ul. (...), objetej ksiega wieczysta Nr (...) prowadzong w Wydziale Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Sopocie, stanowigca wspotwlasno$é D. K., H. K. oraz A. M., ktéra to czynno$¢ ma polegac
na robotach remontowo-budowlanych i instalacyjnych wewnatrz budynku w obrebie wydzielonej nieruchomoéci
lokalowej w zakresie remontu posadzek, $cian i sufitbw (wymiana elementéw wykonczeniowych), wymiany drzwi
wewnetrznych oraz wymiany instalacji elektrycznych, wodno-kanalizacyjnej i centralnego ogrzewania wraz z wymiang
pieca gazowego, ewentualnie o ustalenie, ze powyzsze czynno$ci nie stanowily czynnos$ci przekraczajacej zakres
zwyktego zarzadu nieruchomogcia potozona w S. przy ul. (...), objetej ksiega wieczysta Nr (...) prowadzona w Wydziale
Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Sopocie,

2. orzeczenie o dopuszczalno$ci dokonania przez D. K. i H. K. czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
nieruchomo$cia polozona w S. przy ul. (...), objetej ksiega wieczysta Nr (...) prowadzona w Wydziale Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego w Sopocie, stanowiaca wspotwlasnos$é D. K., H. K. oraz A. M., ktoéra to czynno$¢ ma



polega¢ na obudowie i ociepleniu kanaléw wentylacyjnych na elewacji zewnetrznej od strony wschodniej budynku
posadowionego na nieruchomo$ci,

3. orzeczenie o dopuszczalno$ci dokonania przez D. K. i H. K. czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
nieruchomos$cig polozona w S. przy ul. (...), objetej ksiega wieczysta Nr (...) prowadzong w Wydziale Ksiagg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Sopocie, stanowiaca wspdtwlasnoéc D. K., H. K. oraz A. M., ktéra to czynnos$é ma polegaé na
wykonaniu izolacji pionowej fundamentéw budynku posadowionego na nieruchomosci,

4. orzeczenie o dopuszczalno$ci dokonania przez D. K. i H. K. czynnoS$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
nieruchomos$cig polozona w S. przy ul. (...) objetej ksiega wieczysta Nr (...) prowadzona w Wydziale Ksiagg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Sopocie, stanowiacg wspdtwlasnoéc D. K., H. K. oraz A. M., ktéra to czynnos$é ma polegaé na
naprawie elewacji zewnetrznej budynku posadowionego na nieruchomosci,

5. orzeczenie o dopuszczalno$ci dokonania przez D. K. i H. K. czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
nieruchomoscig polozona w S. przy ul. (...), objetej ksiega wieczysta Nr (...) w Wydziale Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego w Sopocie, stanowigca wspdtwlasnoé¢ D. K., H. K. oraz A. M., ktoéra to czynno$¢ ma polega¢ na
wyprowadzeniu wentylacji wywiewnej z pomieszczenia kotlowni poza pola¢ dachu za pomoca rur termicznie
izolowanych po Scianie zachodniej budynku posadowionego na nieruchomo$ci,

6. orzeczenie o dopuszczalno$ci dokonania przez D. K. i H. K. czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
nieruchomo$cig potozona w S. przy ul. (...), objetej ksiega wieczysta Nr (...) prowadzona w Wydziale Ksiag Wieczystych
Sadu Rejonowego w Sopocie, stanowigca wspotwlasnoéé D. K., H. K. oraz A. M., ktora to czynno$¢ ma polega¢ na
wyprowadzeniu wentylacji wywiewnej z pomieszczenia lazienki na Scianie zachodniej budynku posadowionego na
nieruchomodci,

7. o dopuszczalnoéci dokonania przez D. K. i H. K. czynnoéci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nieruchomo$cia
polozona S. przy ul. (...), objetej ksiega wieczysta Nr (...) w Wydziale Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w
Sopocie, stanowigca wspotwlasnoéé D. K., H. K. oraz A. M., ktéra to czynno$¢, ma polega¢ na wyprowadzeniu
wentylacji wywiewnej z pomieszczenia kuchni na $cianie pélnocnej ponad pota¢ dachu budynku posadowionego na
nieruchomoéci,

8. zasadzenie od uczestniczki na rzecz wnioskodawcéw kosztow postepowania. w tym kosztéw zastepstwa
adwokackiego, wedlug norm przepisanych albo wedlug spisu kosztow, jezeli zostanie zlozony. (wniosek k. 2-9)

Uczestniczka A. M. w odpowiedzi na wniosek zazadala oddalenia go w caloSci oraz zasadzenia od wnioskodawcow
na rzecz uczestniczki kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.
(odpowiedz na wniosek k. 44-51)

Sad Rejonowy ustalil nastepujagcy stan faktyczny

Whnioskodawcy D. i H. K. sa wspotwlascicielami (kazdy w udziale 1/2) nieruchomosci lokalowej polozonej w S. przy
ulicy (...) lok. 1, dla ktérej Sad Rejonowy w Sopocie Wydzial Ksigg wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o numerze
(o).

A. M. jest wla$cicielem nieruchomosci lokalowej polozonej w S. przy ulicy (...) lok. 1, dla ktérej Sad Rejonowy w Sopocie
Wydzial Ksiag wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...).

(...) lokalowe sasiaduja ze soba, stanowiac jedyne nieruchomo$ci w budynku posadowionym na dzialce nr (...) przy
ul. (...) w S.. Z prawem wlasno$ci powyzszych lokali mieszkalnych zwigzane sg udzialy w nieruchomosci gruntowe;j,
ktore wynosza po 1/2 dla kazdej ze stron.

W kondygnacji piwnicznej budynku znajduja sie powierzchnie stanowiace wylaczna wlasno$é wnioskodawcow,
stanowiace wylaczna wlasno$é zainteresowanej oraz objete wspolwlasno$cia miedzy stronami postepowania.



Strony dokonaly takze podzialu nieruchomosci wspo6lnej quoad usum.
okoliczno$ci niesporne, nadto dowod: wydruk z ksiegi wieczystej (...) k. 27-31

Jesienig 2015 r. wnioskodawcy zamierzali przeprowadzi¢ roboty budowlane zwigzane z lokalem stanowigcym
ich wlasnosé¢, wobec czego dokonali stosownego zgloszenia. Wnioskodawcy wskazali, iz zamierzenie inwestycyjne
obejmuje roboty remontowo-budowlane i instalacyjne wewnatrz budynku w obrebie wydzielonej nieruchomosci
lokalowej w zakresie remontu posadzek, Scian i sufitbw (wymiana elementéw wykonczeniowych), wymiany drzwi
wewnetrznych oraz wymiany instalacji elektrycznych, wod-kan i c.o. wraz z wymiang pieca gazowego.

Whnioskodawcy wykonali zgloszone prace.

Nastepnie Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego wszczal postepowanie administracyjne w sprawie
wykonania bez wymaganego pozwolenia na budowe robét budowlanych polegajacych na przebudowie pomieszczen
kondygnacji piwnicy przynaleznych do lokalu nr (...) budynku przy ul. (...) w S..

Postepowanie zakonczylo sie wydaniem przez (...) Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego decyzji
nakazujacej przywrdcenie poprzedniego stanu pomieszczen kondygnacji piwnicy przynaleznych do lokalu nr (...)
w budynku przy ul. (...) w S. poprzez: podniesienie poziomu posadzki w pomieszczeniu garazu przynaleznym do
lokalu nr (...) i zaadaptowanym jako pok6j o 70 cm, podniesienie poziomu posadzki pomieszczen kondygnacji
piwnicy przynaleznych do lokalu nr (...) o0 30 cm oraz przywrdcenie funkcji garazu przynaleznego do lokalu nr (...) z
odtworzeniem wroét wjazdowych w istniejacym otworze w $cianie zachodniej.

Dowod: zgloszenie budowy lub rob6t budowlanych niewymagajacych pozwolenia na budowe z 21/10/2015 k.
10, zawiadomienie o wszczeciu postepowania administracyjnego z urzedu z 22/08/2016 k. 11, decyzja (...)
Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego z 08/07/2019 k. 12-17

Whnioskodawcy wykonali juz na nieruchomoéci, ktérej dotyczy wniosek wszczynajacy postepowanie w sprawie prace
wymienione w punktach 1, 2, 3, 7 wniosku, tj.:

- roboty remontowo-budowlane i instalacyjne wewnatrz budynku w obrebie wydzielonej nieruchomosci lokalowej w
zakresie remontu posadzek, Scian i sufitbw (wymiana elementéw wykonczeniowych), wymiany drzwi wewnetrznych
oraz wymiany instalacji elektrycznych, wodno-kanalizacyjnej i centralnego ogrzewania wraz z wymiang pieca
gazowego,

- prace polegajace na obudowie i ociepleniu kanaldbw wentylacyjnych na elewacji zewnetrznej od strony wschodniej
budynku posadowionego na nieruchomoéci,

- prace polegajace na wykonaniu izolacji pionowej fundamentéw budynku posadowionego na nieruchomosci,

- prace polegajace na wyprowadzeniu wentylacji wywiewnej z pomieszczenia kuchni na $cianie péinocnej ponad polac
dachu budynku posadowionego na nieruchomosci

okoliczno$é bezsporna
Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny byl w sprawie niesporny, wnioskodawca zeznajac w charakterze strony jednoznacznie wskazal,
ze prace wymienione w punktach 1, 2, 3, 7 wniosku zostaly juz wykonane, przy czym prace objete punktem 1
obejmuja prace remontowe z lat 2015-2016, co do ktérych postepowanie administracyjne zakonczylo sie wydaniem
przez (...) Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego decyzji nakazujacej przywrocenie poprzedniego stanu
pomieszczen kondygnacji piwnicy przynaleznych do lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) w S..



W zakresie punktow 4, 51 6 wniosku D. K. wskazal, ze wie, iz takie prace - jeli bedzie chcial wykonac - to uczestniczka
A. M. je z pewnoScia zablokuje. Dlatego wnioskodawcy postanowili wystapi¢ o zezwolenie Sadu na dokonanie prac,
co do ktorych sadza, iz bedzie potrzeba wykonania ich w przysztoSci. Odnoénie punktéw 4, 5 i 6 wnioskodawcy
nie dysponuja jakimkolwiek projektem, kosztorysem lub innym dokumentem z ktérego wynikalby zakres prac i ich
przyblizony koszt.

Zgodnie z art 199 k.c. do rozporzadzania rzecza wsp6lna oraz do innych czynno$ci, ktore przekraczaja zakres zwyktego
zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli. W braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktorych udzialy
Wwynosza co najmniej polowe, moga zadac¢ rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej
czynnoSci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli.

Zgoda, o ktérej mowa w w/w przepisie winna mieé¢ charakter pierwotny. Oznacza, to iz nie wystarcza pdzniejsze
(nastepcze) potwierdzenie niezaleznie od formy tej akceptacji. Pomijajac bowiem skutki prawne z jakimi ustawa wigze
zlozenie o$§wiadczenia woli dotknietego wada i w tym tez zakresie mozliwoéci (brak mozliwoéci) jego konwalidacji,
zauwazy¢ takze nalezy, iz wykladnia jezykowa art. 199 k.c. sprzeciwia sie mozliwo$ci pdzniejszego potwierdzenia
czynnosci przez pozostalych wspoélwlascicieli. Rozstrzygajac bowiem wniosek znajdujacy swoje zrodlo w tej wladnie
regulacji, badaniu i ocenie w ramach prowadzonego postepowania rozpoznawczego poddawana jest czynnos$é
"zamierzona" a wiec przyszla. Sad orzekajacy w takiej sprawie nie jest natomiast uprawniony do kreowania lub
opisywania rzeczywisto$ci. Z takim za$ rozstrzygnieciem wigzaé¢ by nalezalo stany faktyczne w ktérych poddana
kognicji sadu czynnos$é faktycznie zostala juz dokonana.

Sad Rejonowy nie podzielil stanowiska pelnomocnika wnioskodawcéw, iz w trybie art. 199 k.c. zgoda moze by¢ wydana
nastepczo. Utrwalone jest w orzecznictwie stanowisko, iz w braku zgody wszystkich wspoélwlascicieli najp6zniej w
chwali dokonania czynno$ci jest ona bezwzglednie niewazna. [por. np: Postanowienie Sadu Okregowego w Gdansku
z dnia 29 kwietnia 2011 r., III Ca 1677/10, LEX nr 1713748, stanowisko Sadu Najwyzszego zawarte w uzasadnieniu
wyroku z dnia 10 czerwca 1994 r. II CRN 53/94, wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 77 lutego 2006 r. I ACa
829/2005].

Na marginesie nalezy zwrdci¢ uwage - co do punktu 1 wniosku - ze tak jak organy administracji nie maja kompetencji
do ingerowania w stosunki cywilnoprawne i zastepowania w tym zakresie sgdéw powszechnych, tak sady powszechne
nie s3 co do zasady powolane do tego, by rozstrzyga¢ o kwestiach nalezacych do postepowania administracyjnego.
Z tego wzgledu Sad Rejonowy - na potrzeby "zatwierdzenie" prac wymienionych w decyzji (...) Wojewodzkiego
Inspektora Nadzoru Budowlanego, dolaczonej do wniosku wszczynajacego postepowanie w sprawie - nie moze
wypowiedzie¢ w przedmiocie ustalenia, ze powyzsze czynnoéci nie stanowily czynnosci przekraczajacej zakres
zwyklego zarzadu nieruchomos$cig potozona w S. przy ul. (...), objetej ksiega wieczysta Nr (...) prowadzong w Wydziale
Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Sopocie. Takie bylo oczekiwanie wnioskodawcéw, jak wynika z uzasadnienia
wniosku oraz zeznan informacyjnych wnioskodawcy.

Z powyzszych wzgledow wniosek co do punktéw 1,2,3 i 7 na podstawie art 199 k.c. nalezalo oddalié.

Co do pkt 4, 5, 6 zadania wniosku wszczynajacego postepowanie w sprawie wskazac trzeba, ze wyja$nienia
wnioskodawcy wskazuja, iz naprawe elewacji zewnetrznej budynku nalezy traktowaé jako czynno$é przekraczajaca
zwykly zarzad rzecza wspo6lna, jednak czynnoéci zwiazane z wyprowadzeniem wentylacji wywiewnej z pomieszczenia
kotlowni i pomieszczenia tazienki poza pola¢ dachu moga byé traktowane jako czynnoéci nieprzekraczajace zwyklego
zarzadu rzecza wspdlng, jesli nie beda elementem duzego remontu nieruchomosci o znacznym koszcie. Wowczas
zadanie wnioskodawcow dotyczyloby udzielenia im przez sad upowaznienia do dokonania czynnoéci zwyklego zarzadu
(art. 201 k.c.).Wskaza¢, bowiem nalezy, iz nie kazda czynno$¢ o charakterze budowlanym nalezy do kategorii czynno$ci
przekraczajacych zwykly zarzad rzecza wspo6lna (art. 199 k.c.).

Niezaleznie od powyzszej uwagi - w zakresie punktow 4,5,6 upowaznienie, ktérego domagali sie wnioskodawcy ma
dotyczy¢ wykonania prac budowlanych a postanowienie sadu zastepuje tu zgode wspotwlascicieli na takie prace i



stanowi tytul prawny do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, ale wylacznie w granicach okre$lonych
w tym postanowieniu wyznaczajacych zakres prac. Zatem, jak wielokrotnie podkreslal to Sad Najwyzszy, orzeczenie
upowazniajace wspotwlasciciela do wykonania okreélonej czynnosci - po uwzglednieniu celu zamierzonej czynnoéci,
jak réwniez intereséw wspotwlascicieli - wskazuje konkretne dzialanie, do ktérego daje tytul prawny, a ponadto okresla
faktyczne i prawne ramy tego dzialania (por. uchwata z dnia 23 kwietnia 1993 r. sygn. III CZP 36/93, OSNCP 1993, Nr
12, poz. 213; podobnie uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 3 kwietnia 1986 r. sygn. III CZP 5/86, OSNCP 1987, nr 2-3,
poz. 29). Doda¢ przy tym nalezy, Ze chociaz powolane uchwaly SN dotycza upowaznienia wydawanego w trybie art.
199 k.c. to nie moze ulega¢ watpliwosci, iz tezy w nich zawarte odnosié nalezy takze do postanowien upowazniajacych
wspoétwlasciciela do dokonania czynnoéci zwyklego zarzadu.

Powyzsze oznacza, ze orzeczenie sagdu musi okresla¢ czynno$c, do ktérej dokonania uprawnia i wskazywac jej granice,
tj. powinno okre$la¢ sposdb i zakres wykonania koniecznych robot.

Whnioskodawcy nie zaoferowali Sadowi zadnego projektu planowanych prac, nie bylo wniosku o dopuszczenie na ta
okoliczno$é dowodu z opinii bieglego. Natomiast w sprawie, w ktérej strony sg reprezentowane przez pelnomocnikéw
profesjonalnych, zdaniem Sadu brak jest podstaw by dopuszczaé z urzedu taki dowoéd. Wnioskodawey powolali
dowdd z szeregu zeznan $wiadkow, jednak teza dowodowa do Swiadkow albo dotyczyla okolicznosci niespornych albo
nieistotnych dla rozstrzygniecia sprawy bowiem dotyczacych punktow 1,2,3 i 7 wniosku, tj podlegajacych oddaleniu
z przyczyn juz wskazanych w uzasadnieniu. Uczestniczka postepowania A. M. powolala dowod z opinii bieglego
sadowego z zakresu budownictwa, jednak dowod takze dotyczyl robot objetych punktem 1 wniosku, tj juz wykonanych,
nadto podkresli¢ nalezy ze inicjatywa dowodowa w sprawie spoczywala zgodnie z rozkladem ciezaru dowodu na
wnioskodawcach.

W konsekwencji brak bylo mozliwos$ci stwierdzenia o jakie konkretnie roboty chodzi wnioskodawcom, jaki jest ich
koszt, czy czynno$é jest celowa z uwagi na interes gospodarczy i czy nie spowoduje pokrzywdzenia ktérego$ ze
wspoltwlascicieli. Jak juz wskazano, w sprawach rozstrzyganych na podstawie art 199 k.c., czy 201 k.c. Sad zobowigzany
jest oceni¢ czy czynno$¢ jest celowa z uwagi na interes gospodarczy i czy nie spowoduje pokrzywdzenia ktérego$
ze wspoltwlaseicieli. Sad takze ocenia, czy dana czynno$¢ jest niezbedna, tj. czy mieSci sie w granicach zwyklego
zarzadu. Udzielone na podstawie postanowienia sagdu upowaznienie nie moze by¢ upowaznieniem ogélnym do
czynno$ci zwykltego zarzadu (ew przekraczajacych zwykly zarzad) badz ich rodzaju, a jedynie do konkretnej czynnosci.
Upowaznienie do dokonania czynnosci zyskuje ten wspotwlasciciel, ktory wystapit z wnioskiem, i zastepuje ono zgode
wiekszo$ci wspolwlascicieli, a tym samym legitymizuje czynno$¢.

Wobec powyzszego Sad uznal, ze wniosek nie zostal nalezycie uzasadniony, nie zostal poparty zadnym materialem
dowodowym, ktéry umozliwialby jego merytoryczng ocene, dlatego jako przedwczesny zostal - co do punktow 4, 5, 6
oddalony na podstawie ar 199, 201 k.c.

Uzasadnienie co do pkt II postanowienia z dnia 01 kwietnia 2022 r.

O kosztach postepowania Sad orzekl zgodnie z zasada wyrazona w art 520 § 1 k.p.c., uznajac iz kazdy uczestnik ponosi
koszty postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie.

Zgodnie z art. 520 § 1 k.p.c., stanowigcym o zasadzie rozstrzygania o kosztach w postepowaniu nieprocesowym,
kazdy uczestnik ponosi koszty postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie. Ustawodawca zaklada w tym
przypadku, Ze zasadniczo uczestnicy postepowania nieprocesowego sa w tym samym stopniu zainteresowani jego
wynikiem, a orzeczenie sadu udziela ochrony prawnej kazdemu z nich. Wyjatkowo natomiast jezeli uczestnicy w
réznym stopniu s zainteresowani wynikiem postepowania albo jezeli ich interesy sg sprzeczne, sad moze orzec na
zasadzie odpowiedzialnoSci za wynik sprawy (art. 520 § 2 k.p.c.) lub na zasadzie zawinienia (art. 520 § 3 k.p.c.).

W ocenie Sadu strony byly w tym samym stopniu zainteresowane wynikiem postepowania (skoro sprawa dotyczyla
zarzadu rzecza wspolna), a wiec strona, ktéra poniosla koszty sadowe lub koszty zastepstwa procesowego nie uzyska



zwrotu wydanych kwot od drugiego uczestnika, ale i nie jest obowiazana do zwracania kosztéw poniesionych przez
druga strone.



