Sygn. akt IT Ca 996/13
POSTANOWIENIE

Dnia 10 kwietnia 2014 roku

Sad Okregowy w Lublinie II Wydzial Cywilny Odwotawczy
w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Sadu Okregowego Andrzej Mikolajewski — spr.
Sedziowie: Sedzia Sadu Okregowego Dariusz Iskra
Sedzia Sadu Okregowego Tomasz Lebowa
Protokolant Sekretarz sagdowy Malgorzata Lewandowska
po rozpoznaniu w dniu 10 kwietnia 2014 roku w Lublinie
na rozprawie
sprawy z wniosku M. L. (1) i W. L.
zudzialem A. L., E. £, M. L. (2)iP. L.
o rozstrzygniecie z zakresu zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna

na skutek apelacji uczestnikdw od postanowienia Sagdu Rejonowego w Eukowie z dnia 16 wrzeénia 2013 roku, sygn.
akt I Ns 744/12

postanawia:
I. oddali¢ apelacje;
II. oddali¢ wniosek uczestnikéw o zasadzenie zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego.

Sygn. akt IT Ca 996/13

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 16 wrze$nia 2013 roku Sad Rejonowy w Lukowie:

1. zezwolit wnioskodawcom M. L. (1) i W. L. na dokonanie remontu w budynku mieszkalnym pod adresem: L., ul. (...),
stanowiacym cze$¢ sktadowa nieruchomosci potozonej w obrebie miejscowosci L., oznaczonej w ewidencji gruntow
numerem dzialki (...), o powierzchni 0,0481 ha, dla ktorej jest prowadzona ksiega wieczysta (...), stanowigcej aktualnie
wspotwlasnosé M. L. (1) i W. L. po 1/3 czeéci kazdego z nich oraz A. L., E. E., M. L. (2) i P. L. po 1/12 czeéci kazdego
z nich, polegajacego na: wykonaniu obrébek blacharskich zwigzanych z wykonanym nowym pokryciem dachu,
zalozeniu kolejnego wywietrznika, uszczelnieniu kominéw, pokryciu dachu siatka zabezpieczajaca przed zsuwaniem
$niegu, ociepleniu dachu od wewnatrz, odnowieniu elewacji i pomalowaniu jej od strony p6inocnej (ul. (...)) farba
w jasnym kolorze, naprawie Scian wewnatrz budynku, naprawie bramy wjazdowej; 2. upowaznil wnioskodawcow
M. L. (1) i W. L. do samodzielnego zgloszenia wykonania rob6t budowlanych wymienionych w pkt 1., a takze
wymiany: uszkodzonych i przegnilych elementéw wiezby dachowej oraz pokrycia dachu na blaszane — Powiatowemu
Inspektorowi Nadzoru Budowlanego w L. oraz do zlozenia o§wiadczenia o dysponowaniu nieruchomos$cia na cele
budowlane — w zwiazku ze zgloszeniem wykonania w/w robét;



3. zasadzil na rzecz wnioskodawcéw M. L. (1) i W. L. solidarnie od uczestnikow: A. L., E. L., M. L. (2), P. L. — solidarnie
— tytulem zwrotu czeSci kosztoéw postepowania kwote 2.489 zl.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ polozona w L., oznaczona w ewidencji gruntow numerem dzialki (...), o powierzchni 0,0481 ha, dla
ktorej jest prowadzona ksiega wieczysta (...), stanowi aktualnie wspotwlasnoéé M. L. (1) i W. L. po 1/3 czeSci kazdego
znichoraz A. L., E. L., M. L. (2) i P. L. po 1/12 czeéci kazdego z nich. Cze$¢ skladowg opisanej nieruchomosci stanowi
budynek mieszkalny polozony w L. przy ul. (...).

W 2012 roku M. L. (1) i W. L. powzieli zamiar przeprowadzenia w opisanym wyzej budynku szeregu prac remontowych.
W dniu 29 sierpnia 2012 roku dokonali zgloszenia do Starostwa Powiatowego w L., Wydzialu Budownictwa i
Architektury, zamiaru wykonania na opisanym budynku nastepujacych prac: remontu dachu od strony ulicy,
malowania elewacji od strony ulicy, polegajacych na czeSciowej wymianie wiezby dachowej i wykonaniu nowego
pokrycia z blachy i obrébek blacharskich; malowaniu elewacji budynku od strony pélnocnej farba w kolorze jasnym;
a takze zlozyli o$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Pozostali
uczestnicy mimo listownej pro$by nie podpisali ani zgloszenia, ani oswiadczenia. W dniu 30 sierpnia 2012 roku
na polecenie M. L. (1) wynajeci przez nig pracownicy przystapili do prac. Wskutek interwencji E. L. i zgloszenia
opisanych czynnoéci jako samowoli budowlanej postanowieniem z dnia 30 sierpnia 2012 roku, (...), Powiatowy
Inspektor Nadzoru Budowlanego w L. wstrzymal M. L. (1) prowadzenie rob6t budowlanych, wykonywanych przy
zmianie pokrycia dachowego na budynku mieszkalnym. W uzasadnieniu wskazal, ze na podstawie art. 29 ust. 2
pkt 1 oraz art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (Dz. U. z 2006 roku, Nr 156,
poz. 118, ze zm.) wykonywanie rob6t budowlanych wymaga zgloszenia w organie administracji architektoniczno-
budowlanej. Fakt ze inwestor dokonat zgloszenia, nie upowaznial go do wykonywania tych rob6t, mozna bowiem
do nich przystapi¢ dopiero wtedy, gdy w terminie 30 dni wlaSciwy organ nie wniesie sprzeciwu w drodze decyzji.
Decyzja zobowiazywala jednak inwestora do zabezpieczenia budynku przed opadami atmosferycznymi. Powyzsze
postanowienie uchylone zostalo postanowieniem L. Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 17
pazdziernika 2012 roku, (...), za§ sprawa przekazana zostala do ponownego rozpoznania — z uwagi na uchybienia w
zakresie procedury postepowania administracyjnego. Postanowieniem z dnia 30 sierpnia 2012 roku, (...), Starosta (...)
nalozyl na W. L. obowiazek uzupehienia dokonanego zgloszenia przez przedstawienie o§wiadczen — zgody wszystkich
wspotwlasceicieli na wykonanie zgloszonego remontu oraz opinii Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow. W zwiazku
z niewykonaniem powyzszego obowiazku decyzja z dnia 24 wrzesnia 2012 roku, (...) wnidst sprzeciw co do wykonania
remontu budynku. Z uwagi na opisany wyzej wymoég odpowiedniego zabezpieczenia budynku prace na dachu byly
cze$ciowo kontynuowane i wymieniono pokrycie dachu na nowe z blachy, ponadto dokonano wymiany 2-3 przegnilych
krokwi na dachu, wymieniono deski pod pokryciem z blachy na laty, ponabijano deski na krokwie.

Widoczne na $cianach budynku pekniecia stanowia zewnetrzna oznake wad konstrukeyjnych budynku. Podstawowym
bledem konstrukcyjnym wiezby dachowej jest brak kleszczy, ktére powoduja zamkniety uktad konstrukeyjny. Nie
bylo ich i przed wykonaniem prac remontowych. Konstrukcja nie jest stabilna i ,rozpycha” $ciany zewnetrzne.
Mury powinny byé zwieniczone wienicem Zzelbetowym obsadzonym, a jego brak spowodowal pekniecie $cian
konstrukeyjnych, poprzecznych, wewnetrznych. Stwierdzone uszkodzenia i wady konstrukcyjne budynku w chwili
obecnej nie stwarzaja ryzyka zawalenia sie budynku. Nieusuniecie w trybie pilnym stwierdzonych nieprawidtowos$ci
(wykonanie kleszczy, zastrzalow i ,niezszycie” Scian konstrukeyjnych poprzecznych) doprowadzi¢ moze do stanu
awaryjnego. Wykonane na zlecenie M. L. (1) prace remontowe (wymiana desek pod pokrycie z blachy na laty) odciazyly
dach. Nabitki desek na krokwie zwiekszyly ich wytrzymalo$¢. Nawet niedokonczony remont konstrukeji wiezby
dachowej poprawil stan techniczny dachu. Do pilnych prac do wykonania nalezg: wykonanie zastrzalow i kleszczy,
usuniecie fragmentéw elementéw drewnianych uszkodzonych przez owady i sprochnialych, zaimpregnowanie
srodkami chemicznymi owadobdjczymi i grzybobojczymi calej wiezby dachowej, ,zszycie” spekanych murow,
wypelnienie spoin $§rodkami cementowymi uszczelniajacymi, skucie tynkéw w miejscu spekan, ulozenie siatek
tynkarskich i zatynkowanie, poprawa fundamentéw pod slupem piwnicy i przeglad stanu konstrukcji stalowej,



naprawa balkonéw, wymiana okien, remont bramy, pomalowanie elewacji. Wykonanie pomieszczen na poddaszu jako
przestrzeni gospodarczej wymaga prac projektowych i dodatkowych uzgodnien. Przy czym, jesli poddasze stanowiloby
pomieszczenie gospodarcze, nie jest celowym ocieplanie dachu przy samym pokryciu, ale bardziej celowe jest
ocieplenie stropu nad kondygnacja. Ocieplenie izolacja z welny mineralnej dodatkowo obciazyloby wiezbe dachowa.
Najistotniejsze sg przy tym prace dotyczace konstrukeji wiezby dachowej, muréw konstrukeyjnych, fundamentu, belek
stropowych i balkonu, ktére powinny by¢ wykonane w pierwszej kolejno$ci. Remont dachu (konstrukeji i pokrycia)
byl konieczny i nalezy go pilnie zakonczy¢. Ewentualny demontaz pokrycia nie ma logicznego ani technicznego
uzasadnienia.

Sad Rejonowy wskazal, ze powyzszy stan faktyczny jest bezsporny, a ustalony zostal na podstawie okolicznosci
niekwestionowanych, przywolanych przez ten Sad w uzasadnieniu dokumentéw oraz na podstawie dowodu z opinii
bieglego z zakresu budownictwa K. I..

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal wniosek za uzasadniony. Sad Rejonowy przywolal przepis art.
200 k.c., zgodnie z ktérym kazdy ze wspdlwlascicieli jest obowigzany do wspdldzialania w zarzadzie rzecza wsp6lna.
Natomiast w my$l art. 199 k.c. do czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest zgoda wszystkich
wspotwlaseicieli. W braku takiej zgody wspdtwlasciciele, ktérych udzialy wynosza co najmniej polowe, moga zadac
rozstrzygniecia przez Sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnoS$ci oraz interesy wszystkich
wspotwlascicieli.

W niniejszej sprawie z uwagi na charakter zamierzonych (a czeciowo juz wykonanych robot): wykonanie
obrobek blacharskich zwiazanych z wykonanym nowym pokryciem dachu, zalozenie kolejnego wywietrznika,
uszczelnienie komindéw, pokrycie dachu siatka zabezpieczajaca przed zsuwaniem S$niegu, ocieplenie dachu od
wewnatrz, uszczelnienie komindéw, odnowienie elewacji i pomalowanie jej od strony péinocnej farba w jasnym kolorze,
naprawa $cian wewnatrz budynku, naprawa bramy wjazdowej, wymiana uszkodzonych i przegnilych elementéow
wiezby dachowej oraz pokrycia dachu na blaszane, uznac¢ nalezy, iz opisane czynnoS$ci razem wziete stanowig czynno§é
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscig. Dotycza one jej najistotniejszej czeSci skladowej, ktorej
stan techniczny zasadniczo rzutuje na warto$¢ calej nieruchomosci — budynku mieszkalnego. Zamierzone czynno$ci
dotycza cze$ciowo bardzo istotnych konstrukeyjnie elementéw budynku (dach, $ciany), zatem ich znaczenie dla stanu
calego budynku (zarazem dla calej nieruchomo$ci) jest zasadnicze. Takze inwestycje dotyczace bramy wjazdowej i
elewacji, mniej juz istotne dla samego funkcjonowania budynku, maja znaczenie ze wzgledu na to, ze poza walorami
uzytkowymi budynek oznacza¢ sie powinien takze estetycznym wygladem; z uwagi na polozenie w centralnej czesci
miasta nie jest i to okoliczno$¢ bez znaczenia dla jego warto$ci rynkowej. W zwigzku z tym dla przeprowadzenia
lacznie wszystkich tych czynnosci niezbedna jest zgoda wszystkich wspotwlaseicieli. Jej brak uniemozliwia ich
przeprowadzenie, zatem zasadnym bylo zwrdcenie sie przez wnioskodawcoéHw o rozstrzygniecie zaistnialego sporu do
sadu. Z uwagi na laczng wysoko$¢ swoich udzialdbw w nieruchomosci (2/3) sg oni legitymowani do wystepowania o
upowaznienie takze do wykonywania czynnos$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.

Zadanie wnioskodawcoéw polega z jednej strony na uzyskaniu zezwolenia sagdu na wykonanie jeszcze niewykonanych
prac zwigzanych z remontem budynku, z drugiej za$ strony do upowaznienia ich przez sad do samodzielnego
wypehlienia formalnoéci przed organami nadzoru budowlanego polegajacych na zgloszeniu wykonania robot i
zlozeniu o$§wiadczenia o dysponowaniu nieruchomoscia na cele budowlane — w odniesieniu takze do juz wykonanych
prac. Postanowienie sadu ma umozliwi¢ wnioskodawcom z jednej strony faktyczne wykonanie zamierzonych
roboét, z drugiej — dopelnienie formalnoéci przed organami nadzoru budowlanego pomimo sprzeciwu pozostalych
wspoltwlaseicieli. Zgodnie z przytoczonymi wyzej kryteriami zawartymi w art. 199 k.c. obowiazkiem sadu przy
rozpoznaniu i rozstrzygnieciu sprawy tego rodzaju jest ocena celu zamierzonej czynnoéci i interesu wszystkich
wspoltwlascicieli, w szczego6lnosci tego, czy zamierzone czynnoéci nie s dla nich na tyle niekorzystne, ze nie powinny
zostaé przeprowadzone.

W ocenie Sadu Rejonowego realizacja wszystkich prac zamierzonych przez wnioskodawcéw moze mieé tylko
korzystne nastepstwa dla wszystkich wspotwlascicieli. Zamierzone czynnosci zmierzaja do poprawy stanu budynku,



stanowigcego najistotniejsza cze$é sktadowa nieruchomosci. Dotyczy to zaréwno jego waloréw estetycznych (wymiana
bramy, odnowienie i malowanie elewacji) jak i uzytkowych (naprawa §cian wewnatrz budynku, zakonczenie remontu
dachu przez wykonanie obrébek blacharskich zwigzanych z wykonanym nowym pokryciem dachu, zalozenie kolejnego
wywietrznika, uszczelnienie kominéw, pokrycie dachu siatka zabezpieczajaca przed zsuwaniem $niegu, ocieplenie
dachu od wewnatrz). Na pozytywna ocene z punktu widzenia interesu wszystkich wspdlwlascicieli zastuguja takze te
prace, ktore faktycznie zostaly juz wykonane: remont wiezby dachowej i wymiana pokrycia dachu. Z opinii bieglego
z zakresu budownictwa nie wynika, by ktoérekolwiek z prac zamierzonych do wykonania przez wnioskodawcow
stwarzaly niebezpieczenstwo dla stanu budynku. Przeciwnie, juz przeprowadzone prace poprawily stan techniczny
budynku, zatem konsekwencje ich sa korzystne dla wspblnego mienia wszystkich wspotwlascicieli. W tej sytuacji
to postawa uczestnikdw oponujacych wobec ich wykonania niesie w sobie potencjalne ryzyko niekorzystnych
konsekwencji dla przyszlego stanu, a co za tym idzie dla warto$ci wspdlnego mienia wszystkich zainteresowanych.
Brak przeprowadzenia prac prowadzi¢ moze w dalszym okresie czasu do pogorszenia sie stanu budynku, a zatem
obnizenia jego wartosci.

Pewne zastrzezenia bieglego wzbudzal jedynie zamiar ocieplenia dachu: z punktu widzenia technicznego (dodatkowe
obcigzenie wiezby dachowej) i celowoSciowego (w przypadku wykorzystania poddasza jako pomieszczenie
gospodarcze zbyteczne jest ocieplenie go od strony dachu). Ocena bieglego nie stanowi jednak kategorycznego
sprzeciwu z punktu widzenia oméwionych wyzej kryteriow. Ocena taka stanowié¢ bedzie podstawe decyzji organu
nadzoru budowlanego w postepowaniu administracyjnym w zwigzku ze zgloszeniem zamiaru wykonania wskazanych
prac i ewentualne skonkretyzowane juz zastrzezenia wobec nich wszyscy zainteresowani podnosi¢ mogg takze w tym
postepowaniu.

Stale podkreslanie przez uczestnikow, ze zamierzone przez wnioskodawcoéw prace nie sa najbardziej istotnymi ani
potrzebnymi do wykonania z punktu widzenia troski o stan techniczny budynku, nie moze stanowi¢ podstawy do
oddalenia wniosku. Byloby tak, gdyby przeprowadzenie prac zamierzonych przez wnioskodawcéw uniemozliwialo
lub utrudnialo podjecie i przeprowadzenie tych niezbednych prac. Tymczasem tego rodzaju okoliczno$ci nie zostaly
w zaden sposob przez uczestnikow wykazane. Nie daje podstaw do powziecia takiej oceny wywolana na ich
wniosek opinia bieglego. Biegly zwrocil jedynie uwage, jaka w jego ocenie powinna by¢ kolejno§¢é wykonywania
prac dotyczacych budynku, nie za$, aby wykonanie prac zamierzonych przez wnioskodawcoéw pociagnelo za soba
tego rodzaju negatywne konsekwencje. Sam biegly zwrdécil zreszta uwage na celowosé naprawy $cian i ukonczeniu
remontu wiezby dachowej. Samo zatem przekonanie o tym, ze inne prace sg bardziej potrzebne do wykonania,
nie moze stwarza¢ podstawy do uniemozliwiania pozostalym zainteresowanym wykonywania jakichkolwiek innych
prac. Nieuzasadniona jest zatem ocena, jaka legla u podstaw konicowego stanowiska procesowego uczestnikow, o
koniecznos$ci oddalenia wniosku o wykonanie niektorych prac (malowanie elewacji) jako ,,przedwczesnego” z punktu
widzenia technicznego, skoro inne prace powinny zosta¢ przeprowadzone wcze$niej. W niniejszej sprawie spor
wnioskodawcow z uczestnikami nie polega na sporze o to, w jakiej kolejnosci powinny by¢ wykonane prace budowlane
w budynku mieszkalnym. Sami bowiem uczestnicy ani nie przystapili faktycznie do wykonywania zadnych prac
budowlanych, ani nie podjeli zwiazanych z tym formalnoSci. Ewentualny sprzeciw wnioskodawcéw, uwazajacych,
ze zamierzone przez nich prace powinny by¢ wykonane, dawalby podstawe do badania ewentualnej celowosci
kolejnoéci wykonania okreSlonych prac i ustalania jej przez sad. Jednakze faktycznie uczestnicy ograniczaja sie do
kwestionowania czynno$ci zamierzonych przez wnioskodawcow, samemu nie starajac sie o wykonanie jakichkolwiek
prac. W tej sytuacji przedmiotem oceny i rozstrzygniecia moga by¢ tylko prace zamierzone do wykonania przez
wnioskodawcow.

Nieuzasadnione jest takze stanowisko procesowe uczestnikow, ze wniosek w pkt 1. podlega¢ powinien oddaleniu
(lub tez postepowanie podlega¢ powinno umorzeniu), ze wzgledu na to, ze prace polegajace na wykonaniu remontu
wiezby dachowej oraz wymianie pokrycia dachu i tak juz zostaly wykonane, w zwiazku z tym w tym zakresie
postepowanie jest bezprzedmiotowe. W pkt 1. wniosku wnioskodawcy nie ubiegali sie bowiem o pozwolenie na
wykonanie opisanych w nim prac, lecz o wydanie postanowienia, ktére zastapiloby im niezbedne oSwiadczenie
pozostalych wspétwlascicieli o uprawnieniu do wykorzystania nieruchomosci na cele budowlane i zgloszenia zamiaru



wykonania prac. Takie postanowienie umozliwiloby im uzupelnienie formalnych wymogéw dokumentacji niezbednej
do zgloszenia wykonanych prac. W tym zakresie, z uwagi na brak zgody uczestnikow na zlozenie tego rodzaju
o$wiadczen, wniosek jest zatem nadal aktualny.

Sad Rejonowy zaznaczyl, ze wydane postanowienie nie zastepuje decyzji organéw nadzoru budowlanego wydawanych
w ramach postepowania administracyjnego. Stwarza wnioskodawcom jedynie mozliwoé¢ zainicjowania okre$lonych
postepowan administracyjnych oraz — w dalszym okresie — realizowania faktycznych czynno$ci w celu realizacji
zamierzonych rob6t budowlanych. Nie narusza intereséw pozostalych wspolwlascicieli, ani nie uniemozliwia im
wykonywania jakichkolwiek innych czynno$ci zmierzajacych do poprawy stanu technicznego budynku, o ile ich
przeprowadzenie uznaja oni za niezbedne lub celowe.

O kosztach postepowania Sad Rejonowy rozstrzygnal na podstawie art. 520 § 3 k,p.c., biorgc pod uwage catkowita
rozbiezno$¢ stanowisk zajmowanych w toku postepowania przez wnioskodawcow i uczestnikow.

*

Apelacje od tego postanowienia wnieéli uczestnicy E. L., M. L. (2), A. L. i P. L., zaskarzajac postanowienie Sadu
Rejonowego w catosci.

Uczestnicy zarzucili zaskarzonemu postanowieniu:

1. naruszenie prawa materialnego, a mianowicie art. 199 k.c., poprzez jego bledna wykladnie, tj. uznanie ze prace takie
jak uszczelnienie komindéw, pokrycie dachu siatka zabezpieczajaca przed osuwaniem sie $niegu z dachu, odnowienie
elewacji, malowanie elewacji, naprawa bramy wjazdowej, naprawa Scian wewnatrz budynku, stanowig czynno$ci
przekraczajace zwykly zarzad rzecza w rozumieniu tego artykulu a takze bledna wykladnie polegajaca na uznaniu, ze
przepis ten upowaznia do wydania rozstrzygniecia co do czynno$ci juz dokonanych.

2. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 199 k.c., poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie, a mianowicie
nieuwzglednienie celu zamierzonej przez wnioskodawcow czynnoéci oraz interesow wszystkich wspotwlascicieli,

3. blad w ustaleniach faktycznych poprzez przyjecie, iz zamierzone przez wnioskodawcéw prace nie stanowig
zagrozenia dla budynku, nie utrudnia pilniejszych prac remontowych niz te, na ktére Sad zezwolil oraz sa zgodne z
interesem wszystkich wspotwlascicieli, a cel remontu jest obiektywnie stuszny, a takze nie narazaja uczestnikow na
niepotrzebne wydatki finansowe,

4. majace wplyw na tre$¢ orzeczenia naruszenie prawa procesowego, tj. art. 321 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c,,
polegajace na orzeczeniu ponad zgdanie wnioskodawcow, tj. wyrazeniu zgody przez Sad na prace remontowe, ktdre nie
byly przedmiotem wniosku, w szczeg6lno$ci zezwolenie na zalozenie kolejnego wywietrznika, uszczelnienie kominow,
pokrycie dachu siatka zabezpieczajgcg przez osuwaniem sie $niegu, ocieplenie dachu od wewnatrz,

5. majace wplyw na tre$¢ orzeczenia naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c., poprzez dowolng ocene
dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa i uznanie, iz zgodnie z opinia bieglego prace, na ktore Sad zezwolil,
moga by¢ dokonane, mimo niewykonania uprzedniego zamontowania zastrzaldbw oraz zszycia Scian, pominiecie
kolejnoéci prac, jaka okreslit biegly w opinii, przyjecie, iz zamierzone prace nie pogorsza stanu budynku, przyjecie, iz
zamierzone prace nie przeszkodza w wykonaniu prac wskazanych przez bieglego jako pilne,

6. majace wplyw na tre$¢ orzeczenia naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c., poprzez pominiecie przy
orzekaniu dokumentacji postepowania administracyjnego, ktore toczy sie nadal w zakresie samowoli budowlanej,
ktoérej dopuscita sie wnioskodawczyni, ktére to dokumenty wskazuja na to, iz prace zwigzane z remontem dachu
zostaly juz wykonane, lacznie z obrébkami blacharskimi, M. L. (1) rozpoczela prace remontowe bez uzyskania
pozwolenia na budowe oraz dokonania zgloszenia, nastepnie dokonatla zgloszenia i kontynuowala prace nie czekajac



na stanowisko organu administracyjnego, a obecnie nie jest mozliwe konwalidowanie orzeczeniem sadu cywilnego
nieprawidlowosci, ktérych wnioskodawczyni dopuscila sie w postepowaniu administracyjnym,

7. majace wplyw na tre$¢ orzeczenia naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 187 § 1 pkt 1 k.p.c. w zw. z art.
13 § 2 k.p.c., poprzez wydanie orzeczenia, mimo iz zadanie wnioskodawcéw bylo niejasno sformulowane oraz
niedoprecyzowane, zaniechanie wezwania wnioskodawcoéw do sprecyzowania zgdania,

8. brak rozpoznania istoty sprawy polegajacy na nieustaleniu, jakie jest dokladne zagdanie wnioskodawcow, zezwolenia
na wykonanie jakich konkretnie prac sie domagaja, samodzielne doprecyzowanie roszczenia przez Sad wedlug uznania
Sadu, odmiennie od zadania wnioskodawcow, nieustalenie, jaka jest istota sprawy, czyli o co sprawa sie toczy,

9. naruszenie prawa procesowego, a mianowicie art. 520 § 3 k.p.c., poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie, tj.
obcigzenie kosztami postepowania uczestnikow w sytuacji, kiedy koszty postepowania spowodowali wnioskodawcy
swoim niewla$ciwym i niesumiennym postepowaniem.

Skarzacy wnie$li o zmiane zaskarzonego postanowienia przez oddalenie wniosku; przeprowadzenie dowodu z
dokumentacji zdjeciowej dolgczonej do niniejszej apelacji na okoliczno$§é wykazania, iz obrébki blacharskie
dachu zostaly wykonane przed wydaniem zaskarzonego orzeczenia, wywietrznik na dachu istnieje, nie ma
potrzeby montowania kolejnego wywietrznika; zasadzenie od wnioskodawcoHw na rzecz uczestnikdow zwrotu kosztéw
postepowania jako spowodowanych niewlaéciwym postepowaniem wnioskodawcoéw, ewentualnie z ostroznosci o
wzajemne zniesienie kosztéw postepowania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja uczestnikoéw nie jest zasadna.

Whbrew wywodom apelujacych Sad Rejonowy w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia poczynil prawidlowe ustalenia
faktyczne i ocenil dowody zgodnie z dyspozycja art. 233 § 1 k.p.c.

Na podzielenie zastuguje rowniez — co do zasady — ocena prawna Sadu Rejonowego i zbedne jest jej powtarzanie,
natomiast wystarczajace jest odniesienie sie do zarzutéw skarzacych podniesionych w apelacji.

W pierwszej kolejnoéci nalezy odnie$¢ sie do najdalej idacego zarzutu apelujacych, a mianowicie zarzutu
nierozpoznania istoty sprawy, ktory mialby by¢ pochodna niedokladnie okre$lonego zadania wnioskodawcow, a co
mialoby rowniez doprowadzi¢ do orzeczenia ponad zadanie.

Nie negujac wywodéw apelujacych co do tego, ze zgodnie z art. 321 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. Sad Rejonowy
byt zwiazany zadaniem wniosku, a w mysl art. 187 § 1 pkt 1 k.p.c. w zw. z art. 511 § 1 k.p.c. wniosek powinien zawieraé
dokladnie okreslone zadanie, w niniejszej sprawie ani nie mozna uznac, ze wniosek nie byl dokladnie okreslony, ani
nie mozna przyjac, ze Sad Rejonowy orzekl ponad zadanie wniosku.

Zakaz orzekania ponad zadanie oznacza z jednej strony, ze Sad nie moze orzec o czyms, czego nie domagal sie powod
(w postepowaniu nieprocesowym — wnioskodawca), a z drugiej strony takze, iz Sad nie moze orzec o zagdaniu na innej
podstawie faktycznej. W niniejszej sprawie nie budzi watpliwos$ci, ze wnioskodawcy w swoim wniosku domagali sie
rozstrzygniecia o sprawach z zakresu zarzadu nieruchomos$cia wspolna, a zatem oczywiste jest, ze Sad Rejonowy nie
wykroczyt poza te podstawe faktyczng.

Jezeli natomiast chodzi o samo zadanie wniosku, nalezy zwrdci¢ uwage, ze we wniosku M. L. (1) i W. L. wniesli o:

1. wydanie postanowienia zastepujacego o$wiadczenie wspotwlascicieli nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) o
prawie dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane oraz zgloszenia przez nich Powiatowemu Inspektoratowi
Nadzoru Budowlanego w L. wykonania rob6t budowlanych:



a) cze$ciowej wymiany wiezby dachowej, nowe pokrycie z blachy, obrobki blacharskie,
b) malowanie elewacji od strony péinocnej farba w kolorze jasnym,

2. upowaznienie wnioskodawcow do dokonania remontu dachu, odnowienia elewacji, naprawy Scian wewnatrz
budynku, naprawy bramy wjazdowej w budynku (k. 2-3 akt).

Widoczne zatem jest, ze czynnoSci, ktorych dokonaé chea wnioskodawcy i co do ktoérych ubiegaja sie o zezwolenie
Sadu, dotycza zaré6wno czynno$ci administracyjnoprawnych zwigzanych z ich wykonaniem jak i samych prac
remontowych, a obie te sfery rozstrzygniecia stanowia funkcjonalna calo$¢ w tym sensie, ze Sad udzielajac zezwolenia
na wykonanie okreSlonych prac jednoczes$nie tym samym udziela wnioskodawcom zezwolenia i upowaznienia do
dokonania wszystkich czynnos$ci niezbednych w procesie inwestycyjnym (np. uzyskanie niezbednych zezwolen, czy
zg6d, opracowanie projektu itp.), przy czym oczywiScie zezwolenie Sadu nie zwalnia wnioskodawcéw od koniecznosci
zachowania wymagan prawa administracyjnego ani nie zastepuje aktéw administracyjnych, ktére sa wymagane przy
zamierzonym przez nich remoncie.

Czynnosci, ktorych chea dokona¢ wnioskodawcy, z obu wspomnianych wyzej sfer, nalezy podzieli¢ na kilka grup:

1. czynnoéci zwigzane z remontem dachu i poddasza (m. in. wymiana wiezby dachowej, nowe pokrycie dachu, obréobki
blacharskie, docieplenie dachu),

2. odnowienie elewacji (malowanie elewacji farba w kolorze jasnym od strony pdinocne;j),
3. naprawa Scian wewnatrz budynku,
4. naprawa bramy wjazdowe;j.

Jezeli chodzi o zakres czynnoSci mieszczacych sie w pierwszej grupie, to zadanie wniosku nalezy oceniaé z
uwzglednieniem uzasadnienia wniosku, w ktéorym M. L. (1) i W. L. wskazali, ze potrzebne jest zalozenie kolejnego
wywietrznika, prace wykonczeniowe na strychu, ocieplenie dachu od wewnatrz, uszczelnienie kominéw, pokrycie
dachu siatka zabezpieczajaca przed zsuwaniem sie $niegu (k. 4 akt).

Poréwnujac tak okreélony zakres wniosku zlozonego przez wnioskodawcow z zakresem rozstrzygnie¢ Sadu pierwszej
instancji widoczne jest, ze orzekl on o tych czynnosciach, co do ktorych zezwolenia domagali sie wnioskodawcy i w
zadnym wypadku nie orzekl ponad zadanie.

Nie moze by¢ uwazane za orzeczenie ponad zgdanie odmienne sformutowanie sentencji orzeczenia, jezeli zakresowo
odpowiada ono zadaniu wniosku, a pamietaé nalezy o tym — co juz wyzej podniesiono, ze zezwolenie (upowaznienie)
sadowe do okreslonej czynnosci jest rownoznaczne z zezwoleniem (upowaznieniem) do wszystkich dzialan, ktore sa
niezbedne do zrealizowania czynnosci, zaréwno formalnoprawnych jak i faktycznych.

Nalezy tez podnie$¢, ze przypadku prac budowlanych, ktore z istoty rzeczy polegaja na wykonaniu calego szeregu
czynnosci skladajacych sie na okre$lony rezultat, nie jest konieczne, mozliwe, ani nawet nie jest pozadane, aby
rozstrzygniecie sadowe wyraznie wymienialo kazda poszczeg6lna czynno$¢ z osobna (np. wymiana okreslonej
krokwi, jej zamocowanie w okre§lony sposéb itp.), a rozstrzygniecie powinno zmierza¢ do ujecia tych czynnoSci
w sposob z jednej strony dostatecznie precyzyjny, ale z drugiej — syntetyczny. W ocenie Sadu Okregowego
zaskarzone postanowienie, niezaleznie od pewnych nieécislosci redakcyjnych, ktére nie maja charakteru istotnych
wad, odpowiada temu wymogowi. Oznacza to zarazem, ze nie byto potrzeby wzywania przez Sad pierwszej instancji
wnioskodawcow do dokladniejszego okreslenia zadania, niejako w sposo6b analityczny, gdyz orzeczenie sadowe nie
ma na celu zastgpienia kosztorysu inwestorskiego czy projektu budowlanego.



Nie jest tez zasadny zarzut skarzacych, ze orzeczenie sadowe ma na celu niejako konwalidowanie prac juz dokonanych
przez wnioskodawcoéHw i nie uwzglednia toczacego sie postepowania administracyjnego dotyczacego ewentualnej
samowoli budowlanej wnioskodawcow.

Powtoérzy¢ nalezy, ze zezwolenie sadu (upowaznienie do okreSlonych czynno$ci) nie zastepuje innych czynno$ci
koniecznych do przeprowadzenia okre$lonych prac (np. opracowania projektu, uzyskania odpowiednich zezwolen
i zgdd itp.). W zwigzku z tym okoliczno$é¢, ze wnioskodawcy faktycznie wykonali cze$é czynno$ci zwigzanych
z remontem dachu jako zabezpieczajacych budynek przed opadami nie stoi na przeszkodzie rozstrzygnieciu
merytorycznemu (zezwoleniu na te czynnosci). Fakt, ze toczy sie postepowania administracyjne w tym przedmiocie,
ktorej to okolicznosSci bynajmniej Sad Rejonowy nie pominal, skoro przywolal wydawane w nim decyzje
administracyjne, potwierdza to, ze nie mozna uznac, aby rozstrzygniecie o tych pracach stalo sie bezprzedmiotowe, czy
wrecz niemozliwe. Sady powszechne swoim rozstrzygnieciem nie zastepuja wlasciwych organéw administracyjnych
ani wydawanych przez nich aktow. Tym samym udzielone wnioskodawcom zezwolenie nie oznacza, ze dotychczas
wykonane przez nich prace zostaja konwalidowane i przestaja by¢ samowola budowlang. Zezwolenie to zastepuje
wymog zgody pozostalych wspoétwladcicieli nieruchomo$ci na okreslone prace, jezeli wymagaja tego przepisy
budowlane, a takze jest rownoznaczne z upowaznieniem wnioskodawcow do wykonania tych czynno$ci nawet wbhrew
woli skarzacych, ale z zachowaniem wszystkich wymagan administracyjnych i zgodnie z zasadami sztuki budowlane;.
O tym, czy mozliwe jest w postepowaniu administracyjnym ,zalegalizowanie” dokonanych juz przez wnioskodawcow
tymczasowo prac, rozstrzygna wlasciwe organy. Z uwagi na zastrzezenia dotyczace m. in. zastosowanego pokrycia
dachu (decyzja z dnia 18 grudnia 2013 roku — k. 243-248), badZ inne uchybienia wnioskodawcoéw w procesie
inwestycyjnym, nie mozna wykluczy¢, ze na wnioskodawcdw zostanie nalozony obowiazek wymiany tego pokrycia, czy
wrecz rozbiorki juz wykonanych elementéw dachu. Tym bardziej przemawia to za tym, ze udzielenie wnioskodawcom
zezwolenia na remont dachu nie jest bezprzedmiotowe, natomiast, czy w jego nastepstwie bedzie mozliwe
pozostawienie dotychczas wykonanych elementéw dachu, czy tez konieczne bedzie ich usuniecie i wykonanie
we wladciwy sposob, bedzie przedmiotem rozstrzygnie¢ w postepowaniu administracyjnym. Nawet bowiem jezeli
wnioskodawcy dopuécili sie samowoli budowlanej, nie oznacza to, ze nie jest mozliwe w przyszlo$ci wykonanie przez
nich w spos6b prawidlowy remontu dachu, a z zadnego dotychczas wydanego aktu administracyjnego nie wynika,
aby remont ten byl niedopuszczalny (konieczne jest jedynie spelnienie okre$lonych wymagan formalnoprawnych,
zastosowanie odpowiednich materialow i technologii).

Sad Rejonowy nie popekil zarzuconego w apelacji bledu w ustaleniach faktycznych ani nie naruszyl art. 233 §
1 k.p.c. przy ocenie dowodu z opinii biegltego z zakresu budownictwa (nie przekroczyl granic swobodnej oceny
dowodow). Biegly w swojej opinii wyraznie wskazal, ze aktualnie istniejace uszkodzenia i wady konstrukcyjne
nie stwarzajg ryzyka zawalenia sie budynku, aczkolwiek konieczne jest w trybie pilnym usuniecie stwierdzonych
nieprawidlowos$ci (wykonanie kleszczy, zastrzaléw i ,zszycie” §cian konstrukcyjnych). Mozna wnosié, ze cze$¢ z
nich zostanie wykonana przy remoncie dachu (kleszcze, zastrzaly), gdyz sposéb wykonania remontu dachu bedzie
analizowany w postepowaniu administracyjnym. Jednocze$nie biegly korzystnie ocenit zamierzenia wnioskodawcow
i stwierdzil, Ze nie pogorsza one stanu technicznego budynku. Nic tez nie wskazuje, aby zamierzone przez
wnioskodawcow prace czynily niemozliwym inne, pilne wedlug bieglego czynno$ci (naprawa murdéw konstrukeyjnych,
naprawa fundamentu, belek stropowych i balkonéw — k. 120). Jezeli nawet niewykonanie innych pilnych prac moze
doprowadzi¢ nieruchomo$¢ do stanu awaryjnego, nie bedzie to nastepstwo prac zamierzonych przez wnioskodawcow,
ale nastepstwo zaniechan wspoétwlascicieli w zakresie tych innych, pilnych prac.

Nalezy przy tym pamieta¢ o tym, ze Sad wydajacy rozstrzygniecie z zakresu zarzadu rzecza wsp6lna nie moze
udzieli¢ zezwolenia na czynnoéci nie objete wnioskiem, ani nakaza¢ wnioskodawcom wykonania innych prac, ktore
zdaniem bieglego moga by¢ nawet pilniejsze od prac przez nich zamierzonych. Tylko gdyby prace zamierzone przez
wnioskodawcow kolidowaly z innymi pilnymi i koniecznymi pracami, mogloby to rzutowaé na ocene zasadnoSci
zadania wnioskodawcow. W ocenie Sadu Okregowego taka sytuacja w niniejszej sprawie nie zachodzi.



Cel czynno$ci oraz interesy wszystkich wspolwlascicieli zostaly nalezycie rozwazone przez Sad Rejonowy,
zamierzonego przez wnioskodawcoHw remontu nie mozna uznac za niecelowy, nawet jezeli pewne czynnosci dotyczace
estetyki budynku nie wydajg sie najpilniejsze (np. malowanie elewacji). Nikt ze wspolwladcicieli nie zglosil checi
wymiany okien ani docieplenia budynku, co ewentualnie mogloby czyni¢ zbednym wczeé$niejsze odnowienie
elewacji. Udzielenie wnioskodawcom zezwolenia oznacza, ze to oni beda wykonywa¢ i finansowa¢ wskazane w
orzeczeniu prace. To, czy i w jakim stopniu uczestnicy beda nastepnie w koszcie ich wykonania partycypowac,
nie jest przedmiotem rozstrzygniecia w niniejszej sprawie. Jezeli wnioskodawcy zamierzaja zby¢ swoje udzialy w
nieruchomoéci, nic nie stoi na przeszkodzie, aby nabyli je uczestnicy, wzglednie kazdy ze wspdtwlascicieli moze
domagac sie zniesienia wspotwlasnoéci nieruchomosci. W okoliczno$ciach sprawy widoczne jest, ze wspolwlasciciele
nieruchomoéci, mimo bliskich powiazan rodzinnych, sa skonfliktowani i z tego wzgledu nie sa w stanie porozumieé
sie w zarzadzie nieruchomos$cia wsp6lng. Nie moze to jednak prowadzi¢ do paralizowania przez nich na wzajem
inicjatyw zmierzajacych do poprawy stanu technicznego budynku stanowigcego cze$é skladowa ich nieruchomosci.
Doda¢ nalezy, ze zamierzenia wnioskodawcow w zakresie instalacji wywietrznika, czy siatki zabezpieczajacej przed
zsuwaniem sie $niegu nie zostaly zakwestionowane przez bieglego. Z kolei celowo$¢ docieplenia dachu biegly uzaleznil
od zamierzen co do sposobu uzytkowania poddasza, natomiast nie wykluczyl tej czynnosci ze wzgledu na stan
techniczny budynku. Dodaé nalezy, ze w przypadku podjecia tych prac wnioskodawcy rowniez beda zobowiazani do
zachowania wymagan formalnych i ich realizacji zgodnie ze sztuka budowlang.

Sad Okregowy podziela tez wywdd Sadu Rejonowego, ze w sytuacji, gdy zamierzone przez wnioskodawcéw prace
lacznie stanowia pewna calo$¢ gospodarcza, a jednocze$nie organy wlasciwe w sprawach budowlanych wymagaja
przynajmniej co do czesci z nich zgody wszystkich wspotwlascicieli, nalezy uznac je lacznie za czynnosci przekraczajace
zwykly zarzad w rozumieniu art. 199 k.c. Nadto zapobiegnie to kolejnym sporom co do mozliwosci wykonania tych
prac, gdyz wprawdzie uczestnicy na dzien dzisiejszy deklaruja, ze pewnym czynnoSciom sie nie sprzeciwiaja, ale
jednoczeénie kwestionujg ich celowo$c, a w postepowaniu administracyjnym wyrazaja wrecz sprzeciw co do ich
wykonywania.

W niniejszej sprawie, w ktorej pomiedzy wnioskodawcami a uczestnikami istnial ostry spér na tle zarzadu
nieruchomos$cia wspo6lna, Sad Rejonowy prawidlowo tez orzekl o kosztach postepowania na podstawie art. 520 §
3 k.p.c., zwlaszcza, ze to uczestnicy wniesli o kosztowny dowdd z opinii bieglego wywodzac, ze prace zamierzone
przez wnioskodawcow zagrazaja konstrukeji budynku (czego opinia bieglego nie potwierdzila). W niniejszej sprawie
rozstrzygniecie to jest uzasadnione tym, ze ostatecznie doszlo do uwzglednienia wniosku wnioskodawcéw, a tym
samym do oddalenia przeciwnych wnioskow uczestnikow.

Wobec oddalenia apelacji uczestnikéw na podstawie art. 520 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 13 § 2 k.p.c.
nalezato oddali¢ ich wniosek o zasgdzenie zwrotu kosztow postepowania odwolawczego.

Z tych wzgledow na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. Sad Okregowy orzekl jak w sentencji
postanowienia.



