Sygn. akt IX Ca 186/17

POSTANOWIENIE

Dnia 8 czerwca 2017 1.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Bozena Charukiewicz (spr.)
Sedziowie: SO Krystyna Skiepko
SO Dorota Ciejek
Protokolant: sekr. sadowy Agnieszka Najdrowska

po rozpoznaniu w dniu 8 czerwca 2017 r. w Olsztynie na rozprawie

sprawy z wniosku E. S.i M. S.

z udzialem W. Z.

o rozstrzygniecie w przedmiocie czynnos$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
na skutek apelacji uczestniczki od postanowienia Sadu Rejonowego w Gizycku

z dnia 27 grudnia 2016 r., sygn. akt I Ns 526/16

postanawia:

I. oddali¢ apelacje;

II. oddali¢ wniosek wnioskodawcéw o zasgdzenie na ich rzecz od uczestniczki kosztéw postepowania apelacyjnego.
Krystyna Skiepko BozZena Charukiewicz Dorota Ciejek

Sygn. akt IX Ca 186/17

UZASADNIENIE

Wnioskodawey E. S.i M. S. w ostatecznie sprecyzowanym wniosku wniesli o wyrazenie zgody na dokonanie czynnosci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu polegajgcej na zlozeniu przez nich o§wiadczenia o prawie do dysponowania
gruntem na cele budowlane — dzialka nr geod. (...) obreb (...), polozona przy ulicy (...) w W., w postepowaniu
administracyjnym nr (...) (...) w sprawie legalizacji wiaty o konstrukcji drewnianej wybudowanej na przedmiotowej
dzialce. Jednocze$nie wniesli o obcigzenie uczestniczki kosztami postepowania.

W uzasadnieniu wskazali, ze sa wlaScicielami stanowigcego odrebna nieruchomo$¢ lokalu mieszkalnego nr (...),
polozonego w budynku mieszkalnym nr (...), znajdujacym sie w W. przy ulicy (...), a takze wspolwlaScicielami w
udziale V2 cze$ci elementoéw wspolnych budynku i dzialki gruntu, na ktérej ten budynek sie znajduje. Pozostaly udzial



/2 w nieruchomo$ci wspoélnej przystuguje uczestniczce postepowania W. Z.. Podali, iz w 2012r. na dzialce wspoélnej
wybudowali wiate drewniang stanowiaca schronienie samochodu. W tym czasie nie spotkali sie ze sprzeciwem
ze strony uczestniczki postepowania. Podniedli, iz na skutek zgloszenia dokonanego przez uczestniczke toczy sie
obecnie postepowanie administracyjne w sprawie legalno$ci przedmiotowej wiaty przed Powiatowym Inspektorem
Nadzoru Budowlanego w W.. Uczestniczka nie wyraza zgody na zlozenie przez nich w toczacym sie postepowaniu
administracyjnym o$wiadczenia o prawie do dysponowania gruntem na cele budowlane, ktére jest konieczne do
stwierdzenia legalno$ci wybudowanej wiaty.

Uczestniczka postepowania W. Z. wniosta o oddalenie wniosku i zasadzenie kosztéw postepowania wedlug norm
przepisanych. Podniosla, iz sporna wiata zostala posadowiona przez wnioskodawcé4w na nieruchomosci wspdlnej
bez jej zgody. Zdaniem uczestniczki wiata usytuowana jest zbyt blisko budynku, w zwigzku z czym utrudnia do
niego dostep. Twierdzila, iz legalizacja wiaty lezy wylacznie w interesie wnioskodawcow pogarszajac jednoczesnie jej
sytuacje.

Postanowieniem z dnia 14 grudnia 2015 r. Sad Rejonowy w Gizycku oddalit wniosek. Sad Rejonowy wskazal,
iz nieruchomo$¢ wspoélna byla wprawdzie podzielona do wylacznego korzystania, tj. uczestnicy niniejszego
postepowania dokonali tzw. podzialu quoad usum, jednakze podzial nieruchomoéci do wylgcznego korzystania przez
wspolwlascicieli nie prowadzi do nabycia jej wlasnoS$ci. Zawarcie takiej umowy reguluje jedynie wewnetrzne stosunki
pomiedzy wspolwlascicielami i nie wiaze sie z nabyciem jakichkolwiek praw rzeczowych do tej czesci nieruchomosci.
Pomimo dokonania podzialu quoad usum nieruchomo$é¢ w dalszym ciagu jest przedmiotem wspolwlasnosci, a
wszelkie czynnosci jej dotyczace winny by¢ dokonywane na podstawie przepisow o wspotwlasnosci (art. 199 — art.
206 k.c.). W ocenie Sadu wnioskodawcy dochodzili faktycznie zatwierdzenia dokonanej juz czynnoéci w postaci
wybudowania wiaty, co majac na wzgledzie cel art. 199 k.c. nie moze by¢ przedmiotem rozpoznania w niniejszej
sprawie.

W wyniku apelacji wnioskodawcow Sad Okregowy w Olsztynie postanowieniem z dnia 19 maja 2016 r. uchylil
zaskarzone postanowienie i przekazal sprawe Sadowi Rejonowemu w Gizycku do ponownego rozpoznania,
pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego. Sad Okregowy wskazal, ze
Sad Rejonowy nie rozpoznal istoty sprawy, gdyz przedmiotem zadania wnioskodawcéw bylo wyrazenia zgody na
zlozenie przez nich o$wiadczenia o prawie do dysponowania nieruchomos$cia na cele budowlane w postepowaniu
administracyjnym o stwierdzenie legalnoSci wiaty, a nie jak przyjal Sad Rejonowy zatwierdzenia dokonanej juz
czynno$ci w postaci wybudowania wiaty.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy w Gizycku postanowieniem z dnia 27 grudnia 2016r. upowaznit
wnioskodawcow E. S. i M. S. do zlozenia w imieniu uczestniczki postepowania W. Z. oéwiadczenia o prawie
dysponowania gruntem na cele budowlane — dzialka gruntu oznaczong numerem geodezyjnym (...), polozong w W.
przy ulicy (...) — w postepowaniu administracyjnym (...) (...)dotyczacym legalizacji wiaty o konstrukcji drewniane;j.
Zni6st wzajemnie pomiedzy zainteresowanymi koszty postepowania.

Sad Rejonowy ustalil, ze wnioskodawcey E. S. i M. S. sa wlaécicielami stanowigcego odrebna nieruchomoéé lokalu
mieszkalnego nr (...), polozonego w budynku mieszkalnym nr (...), znajdujacym sie w W. przy ulicy (...), a takze
wspolwlascicielami wudziale /2 czeSci elementow wspoélnych budynku i dziatki gruntu, na ktérej budynek sie znajduje.
Pozostaly udzial %2 w nieruchomosci wspoélnej przyshuguje uczestniczce postepowania W. Z..

Dzialka zainteresowanych zostala podzielona w zakresie wylacznego korzystania w ten sposob, ze cze$é dzialki,
graniczaca z dzialka nr (...), oznaczona we wstepnym projekcie podzialu — wersja nr 2, sporzadzonym przez bieglego
R. N. na k 185 numerem (...), obejmujaca teren pomiedzy granicg z dzialka nr (...), a linig istniejacego wewnetrznego
ogrodzenia pozostaje w wylacznej dyspozycji uczestnikoéw postepowania malzonkéw S.. Z kolei druga czeéé dzialki,
polozona pomiedzy linig istniejgcego wewnetrznego ogrodzenia, a granica z dzialkg nr (...), mniej wiecej w zakresie
oznaczonym przez bieglego R. N. we wstepnym projekcie podzialu — wersja nr 2 na k. 185 jako dziatka nr (...) —



pozostaje w wylacznej dyspozycji wnioskodawezyni. Taki stan podziatu dzialki trwa od przeszlo 30 lat, a zostal przyjety
przez poprzednikoéw prawnych zainteresowanych.

Na nieruchomosci wspolnej, w czeSci pozostajacej w wylacznym korzystaniu przez W. Z., znajduje sie garaz typu
»blaszak”, posadowiony tamze przez poprzednikéw prawnych uczestniczki postepowania i uzytkowany obecnie przez
nia.

Wiosng 2012 r. wnioskodawcy, nie pytajac uczestniczki postepowania o zgode, wybudowali na nieruchomosci
wspolnej wiate drewniang. Ani w trakcie budowy wiaty, ani po zakonczeniu prac uczestniczka postepowania nie
oponowala przeciwko istnieniu wiaty.

W dniu 10 marca 2014 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w W. wszczal postepowanie administracyjne
nr (...) (...)w sprawie legalno$ci wiaty o konstrukcji drewnianej wybudowanej na dzialce nr ew. (...), obreb
(...) W. przy ulicy (...). W toku postepowania, postanowieniem z dnia 28 marca 2014 r., wnioskodawcy zostali
zobowigzani do przedlozenia miedzy innymi o$wiadczenia o prawie do dysponowania nieruchomos$cia na cele
budowlane zgodnie z art. 32 ust. 4 pkt 2 prawa budowlanego. Uczestniczka postepowania nie wyrazila zgody na
zlozenie przedmiotowego oSwiadczenia. Postanowieniem z dnia 15 kwietnia 2014 r. postepowanie w sprawie zostalo
zawieszone z uwagi na toczace sie postepowanie w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy oraz postepowanie o
zniesienie wspotwlasnosci przed tut. Sadem.

Przed Sadem Rejonowym w Gizycku toczylo sie postepowanie o zniesienie wspolwlasno$ci nieruchomosei gruntowej,
nrew. (...) zwniosku W. Z. zudzialem M. S.i E. S. w sprawie o sygn. akt I Ns 346/13. Prawomocnym postanowieniem z
dnia 30 kwietnia 2015 r. wydanym w sprawie o sygn. akt IX Ca 10/15 Sad Okregowy w Olsztynie zmienil postanowienie
Sadu Rejonowego w Gizycku z dnia 4 listopada 2014 r. i oddalil wniosek o zniesienie wspdlwlasnosci.

W ocenie Sadu Rejonowego wniosek byt zasadny, gdyz w interesie wszystkich wspotwlaseicieli nieruchomosci w W.
przy ul. (...), a takze dla wygody owych os6b i lagodzeniu konfliktu pomiedzy nimi bedzie istnienie przedmiotowe;j
wiaty. Za uwzglednieniem wniosku przemawiala réwniez okoliczno$é, ze do dzialki zainteresowanych prowadza
dwa osobne wjazdy, ponadto w stosunkach pomiedzy wspdtwlascicielami przedmiotowej nieruchomogci brak zgody
na budowe wiaty stanowil norme postepowania, a brak wyraznego protestu przeciwko inwestycji drugiego ze
wspoétwlascicieli oznaczal mileczacg aprobate. Tak bowiem jak wnioskodawcy nie mieli oficjalnej zgody W. Z. na
wzniesienie wiaty, tak wcze$niej poprzednicy prawni W. Z. nie mieli oficjalnej zgody pozostatych wspoétwlascicieli na
posadowienie garazu ,blaszaka”. Sad Rejonowy podkreslil, iz sporna wiata zostala posadowiona na cze$ci uzytkowane;j
wylgcznie przez wnioskodawcdéw oraz, ze jej umiejscowienie nie bedzie stanowito przeszkody w remoncie wspdlnego
budynku mieszkalnego stron. O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 520 § 1 k.p.c.

Powyzsze postanowienie w calo$ci zaskarzyla uczestniczka postepowania. W apelacji zarzucila:

1) naruszenie prawa materialnego, mianowicie art. 199 k.c., poprzez nieuwzglednienie interesu uczestniczki
postepowania;

2) blad w ustaleniach faktycznych majacy wplyw na treé¢ zaskarzonego postanowienia, polegajacy na uznaniu, ze:

a) miedzy stronami istnieje podzial quoad usum, podczas gdy taki podzial miedzy stronami nie istnieje, a wizualne
rozgraniczenie nieruchomosci wspolnej wynika wylacznie z samowolnego postepowania wnioskodawcow wbrew woli
uczestniczki postepowania i z jej pokrzywdzeniem,

b) pierwszy protest przeciwko wzniesieniu wiaty uczestniczka zglosila dopiero w roku 2014, kierujac doniesienie
do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w W., podczas gdy uczestniczka wielokrotnie wczeéniej juz
oponowala przeciwko umiejscowieniu feralnej wiaty,



¢) mozliwym jest zastosowanie odpowiedniego sprzetu do przeprowadzenia remontu badZ napraw elewacji i dachu
pomimo bliskiego sasiedztwa wiaty, podczas gdy ocena ta odnosi sie jedynie to powierzchni elewacji znajdujacej sie
powyzej wiaty z calkowitym pominieciem zaslonietej czesci.

Wskazujac na powyzsze zarzuty skarzaca wniosta o zmiane postanowienia i oddalenie wniosku oraz o zasadzenie od
wnioskodawcow na rzecz uczestniczki kosztéw postepowania za obie instancje wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawcy domagali sie jej oddalenia wskazujac na trafnos$¢é orzeczenia Sadu
Rejonowego.

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

Sad Okregowy w pelni podziela ustalenia faktyczne i ocene prawna tych ustalen dokonang przez Sad Rejonowy w
niniejszej sprawie przy ponownym jej rozpoznaniu.

Przede wszystkim nalezy wyjasnié, iz zamierzona przez wnioskodawcéw czynno$¢ legalizacji wiaty posadowionej na
nieruchomosci wspolnej jest czynnoécia z zakresu zarzadu, do ktorej stosuje sie zasady okres§lone w art. 199, art.
201-203 k.c.

Wedlug utrwalonego orzecznictwa budowa obiektu budowlanego, przebudowa obiektu budowlanego na
nieruchomodci, objetej wspotwlasnoscia w cze$ciach ulamkowych wykracza poza zakres zwyklego zarzadu i nalezy
do kategorii rozporzadzania rzecza wspélna (wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 20
maja 2009 r., IT SA/Kr 1188/08, wyrok Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy z 3 czerwca 2008
r., I SA/Bd 16/08). Tre$¢ tych orzeczen pomimo, ze nie odpowiada wprost stanowi faktycznemu niniejszej sprawy
z uwagi na doniosto$é czynnosci dla nieruchomos$ci wspoélnej stron, ma rowniez odniesienie do stanu faktycznego
niniejszej sprawy. W takim przypadku potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlasceicieli (art. 199 k.c.). W razie braku
takiej zgody konieczna jest decyzja sadu, ktory ocenia zamierzona czynnosSci wedtug przestanek okreslonych w art.
199 k.c. Zgodnie z tym przepisem sad rozpatrujac wniosek wspotwlascicieli o wyrazenie zgody na dokonanie czynnoéci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu powinien wzia¢ pod uwage cel zamierzonej czynno$ci oraz interes wszystkich
wspoétwlascicieli.

W pi$miennictwie ugruntowal sie poglad, ze przestanki art. 199 k.c. zostang spelnione, jezeli zamierzona czynno$é ma
swoje uzasadnienie gospodarcze i nie prowadzi do pokrzywdzenia ktoregokolwiek ze wspotwlascicieli (T. Filipiak [w:]
A. Kidyba (red.), KC. Komentarz, Lex 2012). Sad orzekajacy, na podstawie art. 199 zd. 2 k.c., dokonuje swobodnej
oceny konkretnej sytuacji, biorac pod uwage dwie okolicznoSci: cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich
wspotwlasceicieli. Zamierzona czynno$¢ nie moze zatem by¢ np. bezcelowa z gospodarczego punktu widzenia, a takze
nie moze prowadzi¢ do pokrzywdzenia niektorych sposrod wspotwlaseicieli (E. Gniewek ( red. ) KC. Komentarz. Wyd.
CH Beck 2013). Mozna teoretycznie wskazac, iz planowana przez wnioskodawcédw czynno$é moze przynosi¢ wszystkim
wspoltwlascicielom korzyéci, ale tez moze zachodzié¢ taka sytuacja, iz czynno$ci podejmowane przez wnioskodawcow
nie beda przysparzaly korzysci dla niektérych wspotwlascicieli. W pierwszym przypadku interes wspotwlasciciela
bedzie wiec oceniany takze przez pryzmat jego profitow, ale w drugim wypadku juz tylko przez pryzmat ewentualnego
pokrzywdzenia wspotwlasciciela, ktory tej czynnos$ci sprzeciwia sie.

Przedmiotowa sprawa i charakter planowanej przez wnioskodawcéw czynnoéci zbliza sie do tego drugiego przykladu,
a zatem ocena interesu wszystkich wspolwlaseicieli musi uwzglednia¢ nie tylko interes wnioskodawcow, ale takze
interes uczestniczki postepowania, ktéra sprzeciwia sie przedmiotowej czynno$ci.

Z tej czeSci nieruchomosci wspdlnej, na ktorej wzniesiona jest sporna wiata korzystaja na zasadzie wylacznosci tylko
wnioskodawcy. Uczestniczka sprzeciwiajaca sie czynnoéci wnioskodawcodw nie korzysta z tej czedci nieruchomosci.
Jak trafnie wskazal Sad Rejonowy sytuacja taka trwa od blisko trzydziestu lat. Legalizacja posadowionej juz wiaty



nie bedzie zatem naruszala istniejacego miedzy stronami podzialu nieruchomosci do wylacznego korzystania. Sama
uczestniczka przyznala skladajac zeznania, ze czuje sie wlascicielka tej czes$ci nieruchomoéci, z ktérej korzysta
w spos6b wylaczny, bez udzialu wnioskodawcéw, a wnioskodawcey tej czeSci nieruchomosci z ktorej korzystaja z
wylaczeniem uczestniczki. Tym samym interesy uczestniczki nie beda uszczuplone. Trafnie wskazal rowniez Sad
Rejonowy, iz zamierzona przez wnioskodawcow czynno$¢ bedzie zmierzala do zapewnienia rownowagi miedzy
wspoétwlascicielami nieruchomosci. Uczestniczka bowiem korzysta na zasadach wylaczno$ci z garazu posadowionego
na nieruchomosci wspoélnej. Takie samo uprawnienie powinno przyshugiwaé réwniez wnioskodawcom tym bardziej, ze
nie bedzie to kolidowalo z uprawnieniami wlascicielskim uczestniczki, jak rowniez nie bedzie uniemozliwialo podjecie
faktycznych czynno$ci zwigzanych z remontem wspo6lnego budynku stron, co szczegbélowo uzasadnil Sad Rejonowy i
ustalenia te podziela Sad Okregowy.

Na marginesie nalezy dodaé, iz strony pozostaja wspodlwlaécicielami nieruchomoéci, co wiaze sie z zasadg, iz kazdy
ze wspotwlascicieli jest uprawniony do wspdélposiadania rzeczy wspdlnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie,
jaki daje sie pogodzi¢ ze wspoélposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspoélwlascicieli, co stanowi
wyraz ustawowego okreslenia sposobu korzystania z rzeczy wspolnej przewidzianego w art. 206 k.c. Wspdlwlasciciele
moga jednak odmiennie, niz to czyni ustawa, okresli¢ sposob korzystania z rzeczy wspdlnej zawierajac stosowna
umowe. Jak wskazuje sie w orzecznictwie umowa taka moze by¢ zawarta w sposob konkludentny, co oznacza niepisane
porozumienie stron, akceptowane od dluzszego czasu (por. np. postanowienie Sadu Najwyzszego z 26 kwietnia 2013
r., I CSK 459/12 LEX nr 1347837).

Taka sytuacja miala miejsce w niniejszej sprawie. Sposéb korzystania z nieruchomosci wspdlnej utrzymywat sie
miedzy wspolwlaScicielami znaczny okres czasu. Tak przewidziany jednak sposob korzystania z rzeczy wspoélnej nie
jest definitywny, gdyz moze ulec zmianie w drodze umowy na skutek porozumienia wspdtwlascicieli, badz tez na mocy
orzeczenia sadowego, jesli porozumienie stron z uwagi na konflikt nie jest mozliwe, co w realiach niniejszej sprawy
mogloby poméc w okresleniu wyraznego zakresu wspoélposiadania i wspotuzytkowania rzeczy wspoélnej (por. m.in.
uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 1973 r., III CZP 15/73, OSNCP 1973, nr 12, poz. 208; postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 12 wrze$nia 1973 r., III CRN 188/73, OSN 1974, nr 11, poz. 183).

Reasumujac nalezy wskazaé¢, iz zaskarzone rozstrzygniecie zgodne bylo z prawem i w zwigzku z tym apelacja
uczestniczki postepowania podlegala oddaleniu.

Majac zatem na uwadze wskazane wyzej okoliczno$ci Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2
k.p.c. orzekl, jak w postanowieniu.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 102 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., ktéry ma
réwniez odpowiednie zastosowanie w postepowaniu nieprocesowym (postanowienie Sadu Najwyzszego z 2 marca
2012r., II Cz 169/11). W ocenie Sadu Okregowego w niniejszej sprawie zachodzil wypadek szczegolny pozwalajacy na
nieobciazanie kosztami uczestniczki postepowania, ktdrej apelacja zostala oddalona. Skarzaca z uwagi na charakter
sprawy mogla pozostawaé¢ w blednym lecz usprawiedliwionym przekonaniu co do zasadno$ci apelacji.

Dorota Ciejek Bozena Charukiewicz Krystyna Skiepko



