Sygn. akt IT Ca 311/14

POSTANOWIENIE

Dnia 23 maja 2014 r.

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial II Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Ewa Krakowiak
Sedziowie: SO Katarzyna Serafin - Tabor
SR (del.) Krzysztof Wasik
Protokolant: Agnieszka Zapalska

po rozpoznaniu w dniu 23 maja 2014 r. w Krakowie

na rozprawie

sprawy z wniosku A. B.iP. A.

przy uczestnictwie J. J.

o zezwolenie na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
na skutek apelacji uczestniczki

od postanowienia Sadu Rejonowego dla Krakowa - Srédmiescia w Krakowie

z dnia 6 listopada 2013 r., sygnatura akt VI Ns 1219/12/S

postanawia:

1. oddali¢ apelacje;

2. zasadzi¢ od uczestniczki na rzecz wnioskodawcow kwoty po 60 (sze$édziesiat) zlotych tytutem zwrotu kosztow
postepowania odwolawczego.

UZASADNIENIE

Postanowienia Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 23 maja 2014 r.

Postanowieniem z dnia 6 listopada 2013 r. Sad Rejonowy dla Krakowa — Srédmiescia w Krakowie zezwolil
wnioskodawcom P. A. i A. B. na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu rzecza wsp6lna poprzez
przebudowe budynku polozonego przy ul. (...) w K. na dzialce nr (...) obreb (...) S. w zakresie powiekszenia dwbch
otwordw okiennych i wykonania drzwi zewnetrznych do lokalu nr (...) na parterze budynku zgodnie z zalgcznikiem
graficznym stanowiacym integralng cze$¢ postanowienia, a takze przebudowe stropu nad piwnica przynalezng do
lokalu nr (...) oraz zmiane przez wnioskodawcédw sposobu uzytkowania lokalu mieszkalnego nr (...) opisanego w pkt I



a) postanowienia na lokal ustugowo-handlowy (pkt I); oddalil dalej idacy wniosek (pkt IT) oraz zasadzil od uczestniczki
na rzecz wnioskodawcéw kwote 474 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania (pkt III).

Sad Rejonowy ustalil, ze wspdlwlascicielami lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w K. przy ulicy (...) sa P. A.
i A. B. w udzialach po wynoszacym %2, a lokalu numer (...) w udzialach V4 i 34. Z prawem wlasnoSci kazdego z lokali
zwiazany jest udzial w prawie wlasnosci nieruchomosci wspolnej objetej ksiega wieczysta numer (...) w wysokosci po
4/10. Wlascicielka lokalu mieszkalnego numer (...) jest J. J.. Z prawem wlasnoSci tego lokalu zwigzany jest udzial w
prawie wlasnoéci nieruchomosci wspoélnej objetej ksiega wieczysta numer (...) w wysoko$ci 2/10. Wnioskodawcy od
czasu kupna lokalu numer (...) w 1996 roku pozostaja z uczestniczka w konflikcie co do korzystania z nieruchomosci.
Whnioskodawcy planuja przeznaczy¢ lokal numer (...) na dzialalno$¢ ushugowa i wynajac¢. Projekt zaplanowanej przez
wnioskodawcow przebudowy lokalu numer (...) obejmuje powiekszenie dwoch otworéw okiennych i wykonanie
drzwi wejSciowych do lokalu numer (...) oraz wykonanie $cianki dzialowej wydzielajacej przedsionek wejéciowy
oraz 3 stopni schodow zelbetonowych wyréwnawczych z poziomu terenu na poziom parteru, co wymaga likwidacji
fragmentu stropu nad piwnicg, gdzie planowane sg schody. Lokal numer (...), nabyty przez wnioskodawcow w 2012
roku od rodziny uczestniczki, zostal przeznaczony przez wnioskodawcé6w pod wynajem na cele mieszkaniowe. Od 29
pazdziernika 2004 roku do konca wrzes$nia 2007 roku wnioskodawczyni wynajmowata lokal stanowiacy przynalezno$é
do lokalu numer (...) na cele prowadzenia dzialalnoéci handlowo produkcyjnej ze sprzedaza napoi alkoholowych. W
dniu 2 sierpnia 2007 roku uczestniczka wniosta o cofniecie zezwolenia na sprzedaz napojow alkoholowych w budynku
mieszkalnym, bedacym jej wspolwlasnoScia. J. J. zeznala w Urzedzie Miasta K., iz nie wyrazala zgody na sprzedaz
innych alkoholi niz piwo i na dzialanie sklepu monopolowego, nigdy tez nie podpisywala pisma obejmujacego jej
zgode na sprzedaz alkoholu. Dochodzenie w sprawie podrobienia podpiséw z uwagi na brak ustawowych znamion
czynu zabronionego zostalo umorzone dnia 17 grudnia 2007 r.. W dniu 5 grudnia 2007 roku wnioskodawcy wystapili
o zmiane sposobu uzytkowania lokalu mieszkalnego na lokal ustugowy. W piSmie z dnia 29 pazdziernika 2012 roku
uczestniczka J. J. wyrazila zgode na wykonanie stropu nad piwnicg przynalezng do lokalu mieszkalnego numer
(...) 1 powiekszenie okna do lokalu mieszkalnego numer (...), natomiast nie wyrazila zgody na przekwalifikowanie
lokalu mieszkalnego numer (...) na lokal ustugowo - handlowy. Pismem z dnia 5 grudnia 2012 roku uczestniczka
poinformowala wnioskodawcodw, iz wycofuje zgode na przebudowe budynku mieszkalnego przy ulicy (...) w K. w
zakresie powiekszenia dwdch otworéw okiennych i wykonania drzwi zewnetrznych do lokalu na parterze budynku.
(...) w pidmie z dnia 4 wrzeénia 2013 r. przyjal, ze budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym jest budynek, w
ktérym wydzielono wiecej niz dwa lokale mieszkalne. W odpowiedzi na zapytanie uczestniczki poinformowat ja, iz
zmiana przeznaczenia lokalu z mieszkalnego na uzytkowy, wskutek ktorej ilosé lokali mieszkalnych w budynku nie
bedzie przekraczala dwoch, spowoduje zmiane charakteru budynku, a w konsekwencji nie bedzie wymagana zgoda
wspoltwlascicieli na sprzedaz napojow alkoholowych. Jednoczeénie stwierdzil, iz wyrazenie zgody na sprzedaz napojow
alkoholowych nalezy do czynnoSci nieprzekraczajacych zakresu zwyklego zarzadu.

Ustalajac stan faktyczny Sad Rejonowy oparl sie na niebudzacych watpliwosci dowodach z dokument6w i zeznaniach
$wiadka i stron w zakresie, w jakim korespondowaly wzajemnie ze soba jak i z pozostalym materialem dowodowym
w postaci dokumentow.

Sad Rejonowy uwzglednil wniosek w zakresie wskazanym w punkcie I rozstrzygniecia. Wskazujac na art. 19 ustawy
o wlasnoSci lokali podal, ze do zarzadu nieruchomos$cia wspolna maja odpowiednie zastosowanie przepisy kc
i kpc o wspolwlasnoSci. CzynnoSci polegajace na wykonaniu zmian w zakresie przebudowy $ciany zewnetrznej,
stropu nad piwnica oraz sposobu uzytkowania lokalu mieszkalnego numer (...) w budynku Sad uznal za czynnos$ci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu rzecza wspolna, bowiem zmierzaja do zmiany jej przeznaczenia, w wyniku
ktorej stanie sie ona w wiekszym stopniu nieruchomoécia o charakterze ustugowym. Wnioskodawcom przystuguje
lacznie udzial w nieruchomosci wspélnej w wysokosci 4/5, byli zatem uprawnieni do ztozenia wniosku o udzielenie
zgody na dokonanie zmian. Zgodnie z art. 199 ke Sad rozpatrujac wniosek uwzglednit cel zamierzonej czynnosci
oraz interes wszystkich wspolwlascicieli. W ocenie Sadu Rejonowego czynnos$ci wskazane w punkcie I postanowienia
sg czynno$ciami uzasadnionymi gospodarczo i nie prowadzg do pokrzywdzenia uczestniczki. Wnioskodawcy dazyli
do zwiekszenia dochodowosci lokalu zgodnie z uprawnieniem z art. 140 ke i samofinansowania sie nieruchomosci.



Zysk czerpany z wynajmu lokalu uzytkowego jest wiekszy niz z lokalu mieszkalnego. Okna lokalu wychodza na
ruchliwg ul. (...) w okolicy przystanku autobusowego, co powoduje, ze lokal ten jest mijany przez wielu potencjalnych
klientow. Jednocze$nie takie usytuowanie lokalu wplywa ujemnie na warto$¢é lokalu mieszkalnego i mozliwoSci
wykorzystywania go na cele mieszkaniowe. Dazenie wnioskodawcow do zmiany przeznaczenia lokalu numer (...) jest
jak najbardziej gospodarczo uzasadnione. Przebudowa wskazana we wniosku zmierza do nadania lokalowi numer
(...) typowych cech lokalu ustugowego, ktory dla pelnej funkcjonalnoéci powinien mie¢ dogodne dla potencjalnych
klientow wejécie od strony ulicy, do ktorej przylega lokal. JednoczeSnie w sprawie nie zostalo wykazane, aby
zaplanowane przez wnioskodawcow czynnos$ci mogly naruszy¢ konstrukcje budynku. W ocenie Sadu Rejonowego
czynnodci te nie prowadza takze do pokrzywdzenia uczestniczki, bedgcej wtascicielka lokalu numer (...) i nie wplynag
na dotychczasowy sposéb korzystania przez uczestniczke z jej lokalu. Nadal bedzie ona miata do niego dostep
bezposrednio z ulicy (...) przez klatke schodowa. Dokonana przebudowa nie bedzie ingerowa¢ w wykorzystywany
przez uczestniczke cigg komunikacyjny ani w Sciane lub strop, ktére ograniczaja przestrzen lokalu uczestniczki
lub pomieszczenn do niego przynaleznych. Funkcjonowanie lokalu uslugowego nie powinno réwniez nadmiernie
zaklocac uczestniczce korzystania przez nig z jej wlasnego lokalu, skoro jeden lokal ustugowy funkcjonuje juz w tym
budynku, a w ciggu budynkéw znajduja sie rowniez inne lokale ustugowe. 1. halaséw pochodzacych z planowanego
lokalu uslugowego nie powinna by¢ wieksza, niz dotychczasowy halas pochodzacy z innych lokali i ulicy, w tym
halas wywolywany przez przejezdzajace samochody, zatrzymujace sie na przystanku autobusy i gwar uliczny, do
ktoérego uczestniczka jest przyzwyczajona i jej nie przeszkadza. W ocenie Sadu nie byly shuszne obawy uczestniczki,
ktora wskazywala, ze po zmianie sposobu korzystania z lokalu numer (...) nie bedzie ona miala zadnego wplywu
na ewentualna sprzedaz w tym lokalu alkoholu. Powolujac sie na orzecznictwo sadéw administracyjnych podal, ze
w przypadku, gdy nieruchomos$é¢, na ktérej ma znajdowaé sie miejsce sprzedazy napojow alkoholowych, stanowi
wspotwlasnos$é, zgoda na sprzedaz alkoholu w lokalu bedzie wymagala réwniez zgody uczestniczki lub zgody Sadu
wydanej w postepowaniu analogicznym do niniejszej sprawy, w ktorej uczestniczka bedzie mogla wyrazi¢ swoje
stanowisko. Zgoda jej, jako wspotwlascicielki nieruchomo$ci wspolnej, bedzie niezbedna niezaleznie od tego, jak
okreslony zostanie charakter budynku jako mieszkalny, czy tez mieszkalno-ustugowy. Organ administracji, wykonujac
zlecone przez ustawe czynno$ci publicznoprawne, nie bedzie moégt pominaé¢ udziatu i stanowiska uczestniczki oraz
winien mie¢ na wzgledzie wynikajacy z art. 21 Konstytucji RP obowigzek ochrony wlasnoéci i w konsekwencji nie
podejmowaé zadnych dzialan bez udzialu, a tym bardziej wbrew woli jednego ze wspodlwlascicieli nieruchomosci,
na ktorej ma by¢ zlokalizowany punkt sprzedazy alkoholu. W ocenie Sadu Rejonowego bez znaczenia w tym
wzgledzie pozostalo bledne stanowisko zaprezentowane przez Urzad Miasta K.. W przypadku jego podtrzymania,
uczestniczka bedzie je mogla zwalczaé powolujac sie na orzecznictwo sadéw administracyjnych. Stanowisko Urzedu
Miasta K. jest bledne rowniez z tego powodu, iz uznaje wyrazenie zgody na sprzedaz napojow alkoholowych
za czynno$¢ nieprzekraczajaca zakresu zwyklego zarzadu, co oznacza, iz wnioskodawcy reprezentujacy wiekszo$é
nie mieliby obowiazku zwracania sie do uczestniczki o zgode, co pozostaje w sprzeczno$ci z orzecznictwem sadu
administracyjnego. Gdyby wnioskodawcy wbrew obecnym deklaracjom chcieli jednak w przyszlo$ci wynajaé lokal
numer (...) na sklep monopolowy, to uczestniczce ponadto bedzie przyslugiwalo uprawnienie z art. 202 ke tj. o
rozstrzygniecia przez sad w zakresie czynno$ci razaco sprzecznej z zasadami prawidlowego zarzadu rzecza wspdlna.
Brak zatem podstaw do odmoéwienia wnioskodawcom zgody na planowane zmiany z powolaniem na hipotetyczne
obawy i to w sytuacji, gdy uczestniczce na taka okoliczno$¢ beda shuzy¢ skuteczne instrumenty ochrony. O kosztach
postepowania orzeczono na podstawie art. 520 § 3 kpc.

Apelacje od tego postanowienia wniosla uczestniczka, zaskarzajac orzeczenie w zakresie punktéow I i II1 i zarzucajgc:

- naruszenie art. 199 ke poprzez nie rozpoznanie interesu uczestniczki w aspekcie czynnoéci przekraczajacych zwykly
zarzad, na ktorych dokonanie Sad I instancji zezwolil wnioskodawcom. Sad Rejonowy stwierdzit brak pokrzywdzenia
uczestniczki rozstrzygnieciem, podczas gdy stanowisko takie jest sprzeczne z art. 199 ke, bowiem interesy stron nie
moga byé rozpatrywane przez pryzmat ich pokrzywdzenia;

- naruszenie art. 140 ke poprzez bledna interpretacje. Aktualnym przeznaczeniem lokalu jest funkcja mieszkaniowa, a
nie ustugowo — handlowa. Dopiero co zamierzony sposéb uzytkowania lokalu nie stanowi uprawnienia jego wlascicieli.



Ponadto zmiany w czeéciach wspolnych przyczynia sie do zwiekszenia dochodéw jedynie wnioskodawcow, nie beda
mialy znaczenia dla cze$ci wspdlnej nieruchomosci. Sad nie uwzglednil przy tym skutkéw finansowych rozstrzygniecia
dla powodki, ktéra bedzie musiata partycypowaé w kosztach prac w czeéci wspodlnej nieruchomoéci;

- blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia i majacy wplyw na jego tresé, a polegajacy
na przyjeciu, ze zmiana sposobu uzytkowania lokalu nr (...) nie doprowadzi do pokrzywdzenia uczestniczki oraz ze
przyszle zmiany budowlane dotyczace budynku, a w szczeg6lnoéci $ciany frontowej od ul. (...) i stropu na piwnica, nie
doprowadza do pokrzywdzenia uczestniczki. Uzasadnienie zdaje sie wskazywadé, ze Sad Rejonowy nie ma pewnosci co
do skutkéw wskazanych zmian na sytuacje uczestniczki;

- naruszenie art. 6 kc oraz art. 217 § 1 i 232 kpc w zw. z art. 13 § 2 kpc poprzez nie przeprowadzenie
dowodoéw zawnioskowanych w sprawie przez uczestniczke, a to opinii bieglego z zakresu budownictwa oraz
ogledzin nieruchomosci, a tym samym pozbawienie uczestniczki moznosci obrony jej praw skutkujace niewazno$cig
postepowania. Sad niezasadnie oddalil wniosek uczestniczki o powolanie bieglego z zakresu budownictwa, nie
uzasadniajac tej decyzji. Brak bylo zatem podstaw do przyjecia przez Sad I instancji, ze nie zostalo wykazane, aby
zaplanowane czynno§$ci mogly naruszy¢ konstrukcje budynku;

- naruszenie art. 244 § 1 kpc poprzez nie uwzglednienie stanowiska Urzedu Miasta K. wyrazonego w pisemnej
odpowiedzi (...)Pochodzi ono od organu, ktérego kompetencja jest wydawanie zezwolen na sprzedaz napojow
alkoholowych. Pewnym jest zatem, ze w sytuacji wskazanej w piSmie organ postapi w sposéb przez siebie wskazany,
a uczestniczka zostanie pozbawiona mozliwo$ci obrony swoich racji.

Apelujaca wniosla o zmiane orzeczenia poprzez oddalenie wniosku w calo$ci, ewentualnie o uchylenie postanowienia
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji, a takze o zasadzenie kosztéw postepowania w
Ii IT instancji.

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawcy wnieéli o jej oddalenie i zasadzenie kosztow postepowania. Zarzucili, ze
apelujgca nie wskazala dlaczego ocena zachowania jej intereséw przez pryzmat braku pokrzywdzenia jest bledna.
Uprawnienie do zmiany przeznaczenia lokalu mieSci sie w zakresie prawa wtasno$ci, a sama funkcja lokalu jest
jedynie cecha techniczna, a nie kategoria cywilistyczna zwiazang z przeznaczeniem rzeczy. Uczestniczka nie musialaby
partycypowac w kosztach prac w czedci wspodlnej, bowiem naklady te stanowilyby naklady uzyteczne, a nie konieczne
i wnioskodawcy sa zdecydowani pokry¢ je samodzielnie bez zadania zwrotu kosztdéw od uczestniczki. Apelujaca nie
uzasadnita zarzutu bledu w ustaleniach faktycznych. Brak przeprowadzenia dowodu z opinii biegltego nie mial wplywu
na wynik postepowania. Blednym bylo przy tym twierdzenie, ze sad powszechny nie posiada kompetencji do oceny
stanowiska sadu administracyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Sad Okregowy w calo$ci podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji i przyjmuje je za wlasne.
Sad Rejonowy nie popehil zatem zarzucanego w apelacji btedu w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe
rozstrzygniecia. Nie mozna zgodzi¢ sie z apelacjg, ze zmiana sposobu uzytkowania lokalu nr (...) oraz przyszte zmiany
dotyczace budynku doprowadza do pokrzywdzenia uczestniczki. Sad Rejonowy kwestie te zbadal i wlasciwie ocenil,
W spos6b wyczerpujacy zajmujgc stanowisko w tej kwestii.

Z omawianym zagadnieniem $ci$le powiazany jest zarzut naruszenia art. 199 kc i 140 ke. Zarzuty te sprowadzaja
sie w istocie do zakwestionowania przyjetego przez Sad sposobu oceny interesu uczestniczki, jako wspotwlascicielki
nieruchomoéci. Sad w sposéb bardzo szczegdlowy omoéOwil wszystkie aspekty przemawiajace za dokonaniem
wnioskowanych zmian i grupujace sie wokétinteresu gospodarczego wnioskodawcéw, jak rowniez aspekty wykazujace
na brak przeciwskazan do uwzglednienia wniosku z punktu widzenia pozycji uczestniczki. Prawdg jest, ze te ostatnie
kwestie zostaly oméwione glownie przez pryzmat braku pokrzywdzenia uczestniczki planowanymi zmianami, ale



majac na uwadze okoliczno$ci faktyczne sprawy, taki sposob zbadania jej interesu uznac nalezy za w pelni prawidtowy.
Z samej ustawy wynika, ze Sad, rozpatrujac wniosek wspotwtascicieli o wyrazenie zgody na dokonanie czynno$ci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, powinien wzigé pod uwage cel zamierzonej czynnoSci oraz interes wszystkich
wspoltwlasceicieli. Nie ma natomiast sporéw w doktrynie, co do sposobu rozumienia pojecia ,,interesu wspdtwlascicieli”.
Ugruntowal sie bowiem w piSmiennictwie poglad, ze przeslanki art. 199 ke zostana spelnione, jezeli zamierzona
czynno$¢ ma swoje uzasadnienie gospodarcze i nie prowadzi do pokrzywdzenia ktéregokolwiek ze wspotwlascicieli
(T. Filipiak [w:] A. Kidyba (red.), KC. Komentarz, Lex 2012). Tak samo wypowiedzial sie K. P. w komentarzu do
kodeksu cywilnego piszac, ze ,,sad orzekajacy, na podstawie art. 199 zd. 2 ke, dokonuje swobodnej oceny konkretnej
sytuacji, biorgc pod uwage dwie okolicznoéci: cel zamierzonej czynno$ci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli.
Zamierzona czynno$¢ nie moze zatem by¢ np. bezcelowa z gospodarczego punktu widzenia, a takze nie moze prowadzic¢
do pokrzywdzenia niektérych sposréd wspotwlasceicieli (Wyd. CH Beck 2013). Jak wida¢ wiec ,,interes wszystkich
wspolwlascicieli” z art. 199 kc nie oznacza, ze czynno$¢é ma byé¢ podjeta w ich wspolnym interesie rozumianym
jako zysk kazdego z nich, jako czynno$¢ kazdemu z nich przysparzajaca konkretna warto$¢ dodang, ale oznacza
to, zeby czynno$¢ taka nie naruszaé bedzie ich interesu, by nie byla podjeta ze szkoda dla nich. Oczywiscie mozna
wyobrazi¢ sobie szereg czynno$ci, ktore w sposob oczywisty bedg przynosi¢ wszystkim wspolwlascicielom konkretne
korzyéci (jak np. remont wspodlnego dachu), ale tez i czynnosci, ktére nigdy nie beda przysparzajace dla niektérych
wspoétwlascicieli (np. dobudowa balkonu do lokalu jednego tylko wspotwtasciciela). W jednym przypadku interes
wspoétwlasciciela bedzie wiec oceniany takze przez pryzmat jego profitow, ale w drugim wypadku juz tylko przez
pryzmat jego ewentualnego pokrzywdzenia. W obu jednak wypadkach bedziemy mieli do czynienia z czynnoSciami
przekraczajacymi zwykly zarzad i ze zbadaniem ustawowej przestanki ,interesu wspotwlascicieli”. Badana sprawa
przybliza sie swoim charakterem i okoliczno$ciami do tego drugiego przykladu, a dlatego uznaé nalezy, ze zbadanie
interesu uczestniczki w sposéb, jaki zrobil to Sad Rejonowy, bylo prawidlowe i nie obarczone wskazanymi w
apelacji wadami. Na koniec zauwazy¢ nalezy, ze gdyby ustawowa przeslanke ,interesu” rozumieé zawsze tak, jak
czyni to apelacja, to jest jako korzy$é, zysk kazdego ze wspotwlascicieli, to dokonanie szeregu czynnoS$ci ewidentnie
wymagajacych zgody wszystkich wspolwlascicieli, nigdy nie bytoby mozliwe, bo nie przynosiloby ewidentnego profitu
kazdemu z nich.

Szczegdlowego zbadania przez Sad Rejonowy celowosci gospodarczej zamierzonej czynnosci apelacja nie kwestionuje.
Jak widaé za$ z powyzszych wywod 6w i wypisow z literatury przedmiotu, zbadanie interesu uczestniczki przez pryzmat
skali jej pokrzywdzenia czynnos$cia bylo poprawne metodologicznie. Takze merytorycznie sposobu oceny tej przestanki
przez Sad nie da sie zakwestionowaé. Sad Rejonowy bardzo wszechstronnie i wyczerpujaco przeanalizowal roézne
sfery funkcjonowania uczestniczki jako wspotwlascicielki nieruchomosci i w zadnej z nich nie znalazl podstaw do
odmowienia inicjatywie wnioskodawcow. Sad Okregowy w calo$ci z wywodami tymi zgadza sie, przyjmuje je za wlasne,
a przez to szczegoblowe, powtérne ich tutaj omawianie uwaza za zbedne.

Z powyzszego wynika w sposbb oczywisty, ze fakt, iz zamierzana czynno$¢ bedzie przynosila zyski tylko
wnioskodawcom, a juz uczestniczce nie, nie wyklucza jej dokonania, a tym samym wyrazenia przez Sad zgody na jej
dokonanie.

Oczywiécie zbadania wymagalo, czy planowana przebudowa nie wplynie negatywnie na sytuacje finansowa
uczestniczki, ale i w tym zakresie nie wida¢ zagrozen. Nie powinna sie ona obawia¢ obcigzenia jej kosztami przebudowy
z trzech zasadniczych powodéw. Po pierwsze, planowane naklady nie bedg mialy charakteru koniecznych, co nie
pozwala zastosowac do ich rozliczenia przepisu art. 207 kec. Po drugie, naklady te beda czynione tak naprawde
nie na nieruchomo$¢ wspdlna, ale na bedacy wlasnoscia tylko wnioskodawcdw lokal nr (...). Co prawda cze$é prac
bedzie dotykata czeSci wspolnych budynku, ale prace te beda pozostawaly w oczywistym zwigzku przyczynowym
z przebudowa lokalu nalezacego wylacznie do wnioskodawcow. Po trzecie wreszcie, wnioskodawcy wielokrotnie
deklarowali (oS§wiadczenie takie zlozyli nawet przez Sadem Okregowym), ze nie zamierzajg kosztami przebudowy
obcigzaé uczestniczki i w calo$ci remont zrealizujg na wlasny koszt.

Co sie za$ tyczy kwestii wzrostu obcigzen fiskalnych uczestniczki, to te nie powinny wzrosna¢, gdyz zmiana
przeznaczenia bedzie dotyczyla tylko lokalu wnioskodawcow, za$ lokal uczestniczki w dalszym ciggu bedzie mial



funkcje mieszkaniowa i taka jego funkcje bedzie uczestniczka deklarowalo wobec organéw podatkowych. Aby
budynek mieszkalny mogl by¢ opodatkowany stawka wlasciwa dla budynkow zwigzanych z prowadzeniem dzialalnoSci
gospodarczej, musi byé¢ faktycznie zajety na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej, a nie tylko znajdowaé sie w
posiadaniu przedsiebiorcy. To samo odnosi sie do cze$ci budynku mieszkalnego zajetego na prowadzenie dzialalnoéci
gospodarczej. Oznacza to, ze fakt znajdowania sie budynku w posiadaniu przedsiebiorcy, nie jest wystarczajacy dla
zakwalifikowania go, jako zwigzanego z prowadzeniem dzialalnoéci gospodarczej. Okoliczno$¢ ta nie uzasadnia wiec
opodatkowania takiego budynku podatkiem od nieruchomosci z zastosowaniem stawki wlasciwej dla budynkow
zwigzanych z dzialalno$cia gospodarcza (wyrok NSA z dnia 22 lipca 2009 r., sygn. akt II FSK 460/08, nie publ.; wyrok
NSA z dnia 23 maja 2013 r., IT FSK 1880/11, M.Prawn. 2013/12/619). W ocenie Sadu takze wiec w tym zakresie nie
ma zagrozenia dla interesu uczestniczki. Jedynie na marginesie zauwazy¢ nalezy przy tej okazji, czemu uczestniczka
nie przeczyla, ze sama uczestniczka swojego lokalu nie wykorzystuje tylko na potrzeby mieszkaniowe, bo cho¢ tego
oficjalnie nie deklaruje, prowadzi w swoim mieszkaniu takze dzialalno$¢ gospodarcza.

W sprawie nie doszlo tez do naruszenia art. 6 kc oraz art. 217 § 1 i 232 kpc w zw. z art. 13 § 2 kpc poprzez
nie przeprowadzenie zawnioskowanego przez uczestniczke dowodu z opinii biegltego z zakresu budownictwa oraz
z ogledzin nieruchomos$ci. W ocenie Sadu Okregowego, ktéra takze w tym miejscy jest zbiezna z uwagami Sadu
I instancji, Sad w postepowaniu prowadzonym w trybie art. 199 ke wyraza jedynie zgode na dokonanie pewnych
czynnoéci, ocenia czy, co do zasady, sa one dopuszczalne z punktu widzenia przeslanek z tego artykulu. Nie
jest natomiast wladny do prowadzenia quasi postepowania administracyjnego opartego na przepisach prawa
budowlanego zmierzajacego do ustalenia, czy zamierzane przebudowy sa dopuszczalne z punktu widzenia przepiséw
prawa administracyjnego, czy beda stanowily zagrozenia dla konstrukeji budynku i czy, jako takie, uzyskaja w
efekcie przyzwolenie stosownych organéw administracyjnych na ich dokonanie. Dopiero wiec na etapie postepowania
administracyjnego, opartego zapewne na przepisach prawa budowalnego, wladza administracyjna decydowaé bedzie,
o wydaniu badz nie pozwolenia na budowe/przebudowe i dopiero ta decyzja wymagaé bedzie wiadomosci specjalnych
ijej podstawa bedzie ocena wplywu przebudowy na konstrukcje i bezpieczenstwo budynku, a zatem, czy przebudowa
ta jest z techniczno-budowlanych powodéw w ogole mozliwa. Nawet jezeli Sgd w tym postepowaniu dowod taki
by przeprowadzil i z powolaniem sie na niego na przebudowe pozwolil, to nie mialoby to zadnego znaczenia dla
organ6w administracyjnych, ktore i tak, przed wydaniem swojej decyzji, musialby stosowne badania powieli¢. Raz
jeszcze wiec podkredli¢ nalezy, ze wladza Sadu w sprawie rozpoznawanej na gruncie art. 199 ke, sprowadza sie do
oceny zamierzonej czynno$ci z punktu widzenia jej celowoéci i interesow wspolwlascicieli, a nie jej zgodnoSci z
uregulowaniami o charakterze administracyjno-prawnym i tak naprawde nawet wyrazenie tej zgody przez Sad nie
przesadza jeszcze o tym, ze czynno$¢ ta w rzeczywistoSci zostanie dokonana, bo na to moze nie zgodzié sie stosowna
wladza budowlana.

Nie zaslugiwal wreszcie na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 244 § 1 kpc poprzez nie uwzglednienie stanowiska
Urzedu Miasta K. wyrazonego w pisemnej odpowiedzi z dnia (...) w przedmiocie procedowania w sprawie
zezwolen na sprzedaz napojow alkoholowych. Po pierwsze, sad powszechny zwigzany jest jedynie ostateczng decyzja
administracyjna, a powolywane pismo cech decyzji nie nosi, po prostu nig nie jest. Po drugie, nie ma przeszkdd,
aby ewentualng niekorzystna dla siebie decyzje uczestniczka oprotestowala we wlaSciwym dla niej trybie. Po trzecie,
shusznie Sad Rejonowy negatywnie ocenil stanowisko urzedu zaprezentowane w tym piSmie, gdyz, co potwierdza Sad
odwolawczy, nie przystaje ono do powszechnie prezentowanej obecnie linii orzecznictwa sadéw administracyjnych w
omawianej kwestii. Nie powielajac w tym miejscu szczegdlowej argumentacji sagdéw administracyjnych w tej sprawie,
wystarczy odwolaé sie tylko do zasadniczej tezy zawartej w wyroku WSA we Wroclawiu z dnia 13 wrze$nia 2012
r. (IIT SA/Wr 183/12, nie publ.), albo w wyrokach NSA z dnia 19 stycznia 2011 r. ( (...) 131/10, nie publ.) i z dnia
11 stycznia 2007 r. ( (...) 274/06, nie publ.), zgodnie z ktora ,wyrazenie zgody na sprzedaz napojéw alkoholowych
jest czynnoS$cig przekraczajacy zakres zwyklego zarzadu”. Oznacza to, ze przy ewentualnym uzyskiwaniu takiego
pozwolenia niezbedna bedzie ku temu zgoda wszystkich wspotwlascicieli nieruchomoéci niezaleznie od przeznaczenia
budynku, w tym oczywiscie uczestniczki, badz zndw przeprowadzenie postepowania sadowego w trybie art. 199 kc.
Po czwarte wreszcie, kwestia sprzedazy alkoholu w planowanym lokalu wydaje sie by¢ czysto teoretyczna, gdyz sami



wnioskodawcy nigdy nie twierdzili, ze w lokalu tym taka sprzedaz ma by¢ prowadzona, a wrecz przeciwnie wprost
artykulowali, ze lokal ten zamierzaja wynajmowac instytucjom finansowym, a nie handlowym.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 385 kpc w zw. z art. 13 § 2 kpc, orzeczono jak w sentencji postanowienia.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 520 § 3 kpe. Na zasadzong sume zlozylo sie
wynagrodzenie pelnomocnika wnioskodawcoéw ustalone na podstawie na podstawie § 8 pkt. 7 w zw. z § 13 ust. 1 pkt.
1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie.



