Sygn. akt: I Ns 1593/16

POSTANOWIENIE

Dnia 22 lutego 2017 1.

Sad Rejonowy w Grudziadzu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Andrzej Antkiewicz
Protokolant: st. sekr. sgdowy Monika Kopczynska

po rozpoznaniu w dniu 15 lutego 2017 r. w Grudziadzu na rozprawie
sprawy z wniosku (...) (...) w G.i(...) wW.
z udzialem M. T., A. T.

o rozstrzygniecie w przedmiocie czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia

postanawia:

1. oddali¢ wniosek;
2. oddali¢ wniosek wnioskodawcdw o zasadzenie od uczestnikow zwrotu kosztéw postepowania.

Sygn. akt I Ns 1593/16

UZASADNIENIE

postanowienia z dnia 22 lutego 2017 r.

(...) (..)w G. (dalej takze: wnioskodawca nr 1) oraz (...) w W. (dalej takze: wnioskodawca nr (...) wniesli o zezwolenie na
zaprojektowanie i wybudowanie niezaleznego przylacza wodociggowego prowadzacego do lokalu nr (...), stanowiacego
ich wspotwlasno$é, dla ktorego jest prowadzona ksiega wieczysta (...), przebiegajacego przez nieruchomo$¢ gruntowa
— dzialke nr (...), obreb (...), bedaca we wspodtuzytkowaniu wieczystym wnioskodawcow i uczestnikow A. T.1 M. T., dla
ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta (...). W uzasadnieniu wniosku wskazano, ze uczestnicy odmawiajg wyrazenia
zgody na zaprojektowanie i budowe przytacza wodociggowego przez nieruchomos$é bedaca we wspotuzytkowaniu
pomimo wezwan i prosb ze strony wnioskodawcey(...) (...) w G.. Zaznaczono, ze obecnie oplaty wodnokanalizacyjne
ponosi i rozlicza z dostawca wody wylacznie (...) (...)w G., ktéra nastepnie obcigza ich czeScia uczestnikow w
proporcjach ustalonych wspoélnie przez strony, wystawiajac z tego tytulu faktury VAT. Z uwagi na to, ze uczestnicy od
wrze$nia 2015 r. nie reguluja oplat z tego tytulu, wymieniony wnioskodawca zmuszony byt wystapié przeciwko nim z
powbdztwem o zaplate. Zdaniem wnioskodawcow, wybudowanie odrebnego przylacza do lokalu nr (...), stanowiacego
odrebna nieruchomoé¢, bytoby korzystne dla wszystkich wspotwlascicieli, pozwalajac na rozliczenia zuzycia wody
zgodnie ze stanem faktycznym.

Uczestnicy poczatkowo wniesli o oddalenie wniosku, nie wyrazajac zgody na wykonanie oddzielnego przylacza
wody i wskazujac, ze stanowi to probe ,,wykrecenia sie” przez wnioskodawce nr 1 od rzeczywistego rozdzielenia
wspolnej instalacji wodociagowej w budynku uzytkowanym przez wnioskodawcow i uczestnikdw. Zaznaczyli, ze



w dalszym ciggu nie bedzie umozliwialo to zalozenia licznika gléwnego i dwoch podlicznikéw (dla lokali nr (...)
— k. 36-38 akt). W toku postepowania uczestnicy o$wiadczyli, ze zgodza sie warunkowo na zaprojektowanie i
wybudowanie przylacza na wspolnej nieruchomosci, jesli zostanie przygotowany projekt rozdzielenia na poszczegélne
lokale sieci wodociggowej wewnetrznej (k. 88v akt). Wniesli o zapisanie w postanowieniu Sadu, zZe ,,zgoda na
kopanie i wykonanie przylacza nastapi z chwilag wykonania dokumentacji i rozdzielenia sieci wewnetrznej oraz
przeprowadzenia testu sprawdzajacego, nadto inwestor zobowigze sie, ze firma wodociagowa przedlozy uczestnikom

wniosek o zawarcie umowy na dostarczenie wody w iloéci do 30 m> miesigcznie”. W postanowieniu mialo by¢ tez
zastrzezone, ze ,,uczestnicy nie poniosg zadnych kosztéw nowej inwestycji, w tym legalizacji licznika” (k. 89 akt).

Pelnomocnik wnioskodawcy nr 1 wskazywal, ze jego mandant nie posiada obecnie funduszy na wykonanie projektu
rozdzielenia instalacji sieci wodociggowej wewnetrznej na poszczegoblne lokale, natomiast warunki techniczne na
wykonanie przylacza do lokalu nr (...) wazne sa jedynie do konica 2017 r. (k. 88v akt). Zaznaczyl, Zze po wykonaniu
przylacza do piwnicy mozliwe bedzie rozdzielenie instalacji wewnetrznej i z instalacji obecnej oraz licznika beda mogli
korzystaé tylko uczestnicy (k. 89 akt).

Sad Rejonowy ustalil i zwazyl, co nastepyje:

(...) (..)w G. oraz (...) w W. przystuguje prawo wiasnos$ci lokalu uzytkowego nr (...), polozonego w G. przy ul. (...),
dla ktérego jest prowadzona ksiega wieczysta (...). Udzial wnioskodawcy nr 1 wynosi 52/100, a wnioskodawcy nr 2
—48/100.

Dowéd: wyciag z ksiegi wieczystej (...) — k. 3-5 akt sprawy

A.T.iM.T. sa wspdlwlaScicielami za zasadzie wspolno$ci ustawowej majatkowej malzenskiej stanowigcego odrebna
nieruchomoéé¢ lokalu uzytkowego nr (...), polozonego w G. przy ul. (...), dla ktérego jest prowadzona ksiega wieczysta

(...).
Dowdéd: wyciag z ksiegi wieczystej (...) — k. 6-8 akt sprawy

Whnioskodawcom przystuguje udziat (...) zwiazany z wlasnoScia lokalu nr (...) w nieruchomosci wspolnej, ktora stanowi
prawo uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) (obreb(...)) o powierzchni 00.2422 ha oraz czeSci budynku i
urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali, natomiast uczestnikom A. T. i M. T. przystuguje
udzial (...) w tej nieruchomosci. Dla nieruchomo$ci wspoélnej prowadzona jest ksiega wieczysta (...). Nieruchomo$é ta
stanowi wlasno$¢ Gminy-miasto G., a prawo uzytkowania wieczystego ustanowiono do 4 maja 2094 r.

Dowody: wyciagi z ksiag wieczystych (...) — k. 4, 71 9-12v akt sprawy

W budynku przy ul. (...) w G. znajduje sie obecnie jedna instalacja wodociagowa, z ktérej korzystaja zaré6wno
wnioskodawcy, jak i uczestnicy - dla potrzeb prowadzonej dzialalnoSci gastronomicznej. Licznik glowny znajduje
sie w piwnicy nalezacej do wnioskodawcoéw. Umowe na dostawe wody z firma wodociggowa ma zawarta jedynie
wnioskodawca nr 1, ktéry ponosi w caloSci oplaty wobec przedsiebiorstwa wodnokanalizacyjnego, a nastepnie
obcigza ich cze$cia — 30% uczestnikow, wystawiajac z tego tytulu faktury VAT, obejmujace nadto naleznosci za
nadwyzke ponad 52 m? pobranej wody miesiecznie. Obecnie jest zalozony podlicznik do lokalu nr (...), ale za nim jest
rozgalezienie, ktore prowadzi do lokalu nr (...), wiec instalacja nie jest rozdzielona.

Uczestnicy od wrzeSnia 2015 r. wplacajg wnioskodawcy nr 1 jedynie zaliczki na poczet oplat za wode po 100-150 zi
miesiecznie, dlatego w lipcu 2016 r. (...) (...) w G. wystapila przeciwko A. T. i M. T. z powddztwem o zaplate kwoty
2.157,53 zl, jako doplaty do czesci oplat, ktéra wedlug wnioskodawcy powinna obcigzaé uczestnikow.

Okolicznosci bezsporne: zeznania $wiadka T. S. — k. 55v-56 akt sprawy

o$wiadczenie pelnomocnika uczestnikéw — k. 55v akt sprawy



pozew o zaplate — w aktach I C 2144/16

Ze wzgledu na istniejgcy konflikt miedzy wnioskodawcami i uczestnikami w zakresie ponoszenia oplat za wode, na
zlecenie wnioskodawcy nr 1 w grudniu 2015 r. zostal przygotowany przez (...)Sp. z 0.0. w G. projekt budowlany
wykonania przylacza wodociagowego od wodociagu zlokalizowanego na dzialce nr (...), obreb (...), do budynku
zlokalizowanego na tej dzialce — do piwnicy uzytkowanej przez wnioskodawcéw, w celu zapewnienia odrebnego
zasilania w wode lokalu nr (...). Warunki techniczne na podlaczenie do sieci wodociggowej wazne sa na okres dwoch
lat.

Dowody: projekt przylacza wodociggowego wraz pismami (...) Sp. z 0.0. w G. — k. 60-80 akt sprawy

Uczestnicy odmoéwili wyrazenia zgody na zaprojektowanie i budowe przylacza wodociggowego zaprojektowanego w
grudniu 2015 r. na wniosek (...)(...) w G. (okolicznosci bezsporne).

Zgodnie z art. 19 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (tekst jednolity: Dz.u. z 2015 r. poz. 1892)
jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego wlasciciela,
nie jest wieksza niz siedem, do zarzadu nieruchomos$cia wspbélng maja odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu
cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasnosci. Przepisy o uzytkowaniu wieczystym nie zawierajg
odrebnej regulacji dotyczacej zarzadu w przypadku wspdlnosci tego prawa, dlatego do zarzadu nieruchomo$cia
wsp6lna zwiazang z wyodrebnionymi lokalami zastosowanie maja przepisy art. 199-201 k.c., albowiem uzytkowanie
wieczyste zostalo uksztaltowane jako prawo pos$rednie pomiedzy wlasnoécia a prawami rzeczowymi ograniczonymi,
ale jest najbardziej zblizone do wlasnosci.

W mysl art. 199 k.c. do czynnosci, ktore przekraczaja zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest zgoda wszystkich
wspoétwlascicieli. W braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktorych udzialy wynosza co najmniej polowe, moga zadaé
rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnoSci oraz interesy wszystkich
wspoltwlaseicieli. Wedlug za$ art. 201 k.c. do czynno$ci zwyklego zarzadu rzecza wspolng potrzebna jest zgoda
wiekszo$ci wspotwladcicieli. W braki takiej zgody kazdy ze wspotwlascicieli moze zada¢ upowaznienia sgdowego do
dokonania czynnoéci.

W ocenie wnioskodawcow zaprojektowanie i pobudowanie przylacza wodociagowego do lokalu nr (...) na
nieruchomos$ci wspoélnej — dzialce nr (...), oddanej w wieczyste uzytkowanie, stanowi czynno$é przekraczajaca zwykly
zarzad ta nieruchomoscia. Poglad ten w ocenie Sadu Rejonowego w skladzie orzekajacym w tej sprawie nie jest stuszny.
W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjmuje sie ostatnio jednolicie, ze instalowanie takich urzadzen, jak przylacza
wodociggowe i kanalizacyjne na nieruchomosci stanowigcej wspdtwlasnoéc, nalezy zaliczy¢ do czynno$ci zwyklego
zarzadu (uchwala Sadu Najwyzszego z 25 marca 1994 r. III CZP 182/92, OSNCP 1994 r. nr 7-8, poz. 146; postanowienie
Sadu Najwyzszego z 21 listopada 1980 r. III CRN 166/80, OSNCP 1981 r. Nt 6, poz. 111; uchwala Sadu Najwyzszewgo
z 19 kwietnia 2002 r. III CZP 18/02, OSNC 2003 r. Nr 2, poz. 18). Identyczne stanowisko zajmuja tez sady
administracyjne, rozpatrujace sprawy dotyczace budowy takich przylaczy (zob. np. wyrok NSA z dnia 16 lipca 2010 1.,
IT OSK 906/09, Legalis nr 543742). W uzasadnieniu przywolanego postanowienia Sadu Najwyzszego z 21 listopada
1980 . Sad Najwyzszy trafnie wskazal, ze instalowanie przewod6w wodociaggowych nie jest czynnoScia faktyczna, ktora
prowadzilaby do zmiany przeznaczenia gruntu, zmiany jego konfiguracji oraz przeszkadzalaby wspoétwlascicielom w
korzystaniu ze wspolnego gruntu (w omawianym przypadku wspolnej drogi). Chwilowe niedogodnos$ci wynikajace
z prowadzonych prac ziemnych nie zmieniaja charakteru takiej czynnos$ci, jako czynno$ci zwyklego zarzadu. W
powolanej uchwale z 19 kwietnia 2002 r. Sad Najwyzszy wyjasnil, ze instalowanie kanalizacji sanitarnej, opadowej i
wodociggu na nieruchomoéci, bedacej przedmiotem wspdlwlasnosci, moze miesci¢ sie w ramach zwyklego zarzadu,
jezeli nieruchomosé stuzy wspoétwlascicielom wylacznie do ulatwienia korzystania z innych nieruchomoséci (wspo6lna
droga), za§ wymieniona inwestycja ma na celu zwiekszenie uzyteczno$ci jednej z nich. Sad Najwyzszy zgodzil
sie, ze na ogo6l inwestycje, ktére maja na celu zwiekszenie uzytecznoSci innej nieruchomosci, przekraczaja zakres
zwyktego zarzadu. Jednakowoz nie dotyczy to sytuacji, gdy wytacznym przeznaczeniem nieruchomosci jest uzyskanie
przez jej wlascicieli mozliwoSci korzystania z innych nieruchomosci, a tak wlasnie bylo w stanie faktycznym



rozpatrywanej sprawy - wspolna nieruchomosé stuzyla wspotwlascicielom wylacznie jako droga dojazdowa do innych
ich nieruchomos$ci. W takim przypadku przeprowadzenie przez wspolng nieruchomos¢ instalacji kanalizacyjnej
pozostaje w zgodzie z jej stuzebnym charakterem, dlatego jako mieszczace sie w ramach sluzebnego przeznaczenia
nieruchomoéci, moze by¢ uznane za czynnosé¢ zwyklego zarzadu.

Odnoszac przytoczone wywody Sadu Najwyzszego - ktore Sad rozpatrujacy te sprawe w caloéci podziela - do stanu
faktycznego ustalonego w rozpatrywanej sprawie, stwierdzi¢ nalezy, ze projektowane przez wnioskodawcow przylacze
wodociggowe ma na celu zwiekszenie uzyteczno$ci lokalu nr (...), poprzez usamodzielnienie instalacji wodociagowej
i odlaczenie lokalu od instalacji wspoélnej, z ktorej korzystaja obecnie rowniez uczestnicy. Projektowane przylacze nie
prowadzi réwniez do zmiany przeznaczenia nieruchomosci wspoélnej — dzialki gruntu nr (...), zmiany jej konfiguracji
oraz nie bedzie przeszkadzato wspotwlaécicielom w korzystaniu ze wspdlnego gruntu (w rozpatrywanej sprawie jest to
plac, ktory stuzy do korzystania zjednego budynku, wspotuzytkowanego jedynie przez wnioskodawcow i uczestnikow).
Zaprojektowanie i wykonanie planowanego przytacza wodociagowego przez wnioskodawcdw nie jest wiec czynno$cia
przekraczajaca zwykly zarzad i nie podpada pod treéc art. 199 k.c.

Wobec uznania, ze czynno$¢ planowana przez wnioskodawcéw jest czynnoScia zwyklego zarzadu i moze by¢ przez nich
wykonana bez zgody Sadu, wniosek nalezalo oddali¢, jako bezzasadny (art. 199 i 201 k.c.)

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania opiera sie na tresci art. 520 § 2 k.p.c., albowiem miedzy uczestnikami istnieje
spor co do zaprojektowania i wykonania przylacza wodociagowego, a wniosek zostat oddalony. Z tego wzgledu wniosek
o zasgdzenie od uczestnikdw zwrotu kosztéw postepowania nie mogt by¢ uwzgledniony.



