Sygnatura akt IT Ca 579/13
Jelenia Goéra, dnia 22 pazdziernika 2013 r.
POSTANOWIENIE
Sad Okregowy w Jeleniej Gorze 11 Wydziat Cywilny Odwolawczy w nastepujacym skladzie:
PrzewodniczacySSO Wojciech Damaszko/spr/
SedziowieSSO Maria Lechowska, SSO Anna Mikuliszyn
ProtokolantAgnieszka Lesicka
po rozpoznaniu w dniu 22 paZzdziernika 2013 r. w Jeleniej Gorze
na rozprawie
sprawy z wniosku H. R.iJ. R.
zudzialem A. S. (1), A. S. (2), H. S, T. S.iJ. S.
o rozstrzygniecie w przedmiocie czynnoéci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu rzeczy wspdlnej
na skutek apelacji wnioskodawczyn
od postanowienia Sadu Rejonowego w Jeleniej Gorze
z dnia 29 kwietnia 2013 r., sygn. akt I Ns 1296/11
postanawia:

I. zmieni¢ zaskarzone postanowienie w punkcie I w ten sposob, ze upowaznié J. R. do budowy przewodu kominowego
spalinowego dla odprowadzania spalin oraz przewodu kominowego dla odprowadzania wentylacji grawitacyjnej w
pomieszczeniu kuchni w lokalu mieszkalnym nr (...) potozonym w J. przy ul. (...), zgodnie z projektem budowlanym
J. K. zmaja 2013 r.;

II. dalejidaca apelacje oddali¢;
III. ustalié, ze koszty w instancji odwolawczej kazdy z uczestnikdw ponosi w zwigzku ze swym udzialem w sprawie.

Sygn. akt IT Ca 579/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 29 kwietnia 2013 roku Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze oddalit wniosek H.
R.iJ. R. o zezwolenie na dokonanie czynno$ci dotyczacej zarzadu rzecza wspdlna polegajacej na przeprowadzeniu
przewodu spalinowego z podgrzewacza wody oraz przewodu wentylacyjnego z pomieszczen kuchni w lokalach numer
(...) polozonych w J. przy ulicy (...). Na czynno$¢ powyzsza wyrazali zgode uczestnicy postepowania T. S.,J. S.iH. S.,
natomiast uczestnicy A. S. (1) i A. S. (2) domagali sie oddalenia tego wniosku.

Podstawe tego rozstrzygniecia stanowily nastepujace ustalenia faktyczne.

W budynku polozonym przy ulicy (...) w J. wyodrebnionych jest sze$¢ samodzielnych lokali mieszkalnych. H. R. jest
wlaécicielem lokalu nr (...), z ktérym zwigzany jest udzial w cze$ciach wspo6lnych budynku i gruncie w 16,64%, a Sad
Rejonowy w Jeleniej Gorze prowadzi dla tego lokalu ksiege wieczysta Kw nr (...). J. R. jest wlascicielem lokalu nr



(...), dla ktérego Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...). Udzial tego lokalu w cze$ciach
wspdlnych nieruchomoséci wynosi 17,09%. Z kolei A. i A. malz. S. s3 wspdiwlascicielami lokalu nr (...), dla ktérego
Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...) i z ktérym to lokalem zwigzany jest udzial w
cze$ciach wspolnych nieruchomoséci w 16,99%. H. S. jest wlaécicielem lokalu nr (...), dla ktérego prowadzona jest
ksiega wieczysta Kw nr (...). Z lokalem zwigzany jest udzial w czeSciach wspolnych nieruchomosci w 14,76%. J. S. jest
wlaécicielem lokalu nr (...), dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta Kw nr (...), a udzial tej nieruchomo$ci w
czeSciach wspolnych wynosi 11,87%. T. S. jest natomiast wlascicielka lokalu nr (...) objetego ksiega wieczysta Kw nr
(...) i udzial tego lokalu w cze$ciach wspolnych nieruchomosci wynosi 22,65%.

W wyniku kontroli budynku mieszkalnego przy ul. (...)Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w
J.postanowieniem Nr (...) z dnia 14.07.2011 roku zobowiazal wspélnote mieszkaniowa do przedlozenia w terminie
do 31.08.2011 r. dokumentéw dotyczacych utrzymania obiektu, a w tym protokoléw z kontroli okresowej instalacji
gazowej, przewodow kominowych dymowych, spalinowych i wentylacyjnych. Po tej kontroli decyzja z dnia 23 sierpnia
2011 roku J. R.zobowigzana zostala do wyprowadzenia ponad pola¢ dachowa przewodu spalinowego z przeplywowego
podgrzewacza wody oraz przewodu wentylacyjnego z pomieszczenia, w ktorym podgrzewacz zamontowano. W wyniku
tych nakazéw H. R.i J. R.rozpoczely prace instalacyjne bez uzyskania zgody wspdlwlascicieli oraz bez pozwolen i
projektow wykonanych przez osoby do tego uprawnione. Poniewaz wyprowadzane przewody spalinowe przechodza
przez czesci wspdlne nieruchomoéci na strychu wspotwlaéciciele lokalu numer (...)A.i A.malz. S.nie wyrazili zgody na
taki przebieg instalacji.

Na podstawie przeprowadzonego dowodu z opinii bieglej I. C. ustalil sad, ze J. R. i H. R. powinny zlecié
uprawnionym osobom opracowanie dokumentacji projektowej na wykonanie zaleconych przez nadzor budowlany
robo6t instalacyjnych.

W tak ustalonych okoliczno$ciach sprawy sad ocenil wniosek za nieuzasadniony.

Przede wszystkim Sad Rejonowy przyjal, Zze czynnoSci planowane przez wnioskodawczynie polegajace na
przeprowadzeniu wentylacji z junkersa i pomieszczenia kuchennego przez wspoélny korytarz na pola¢ dachowa
przekraczaja zakres zwyklego zarzadu majatkiem wspolnym. Stosownie za$ do treéci art. 199 k.c. do rozporzadzania
rzecza wspdlna oraz do innych czynnoéci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest zgoda wszystkich
wspoétwlaseicieli (art. 199 k.c.). W toku postepowania nie zostalo jednak wykazane, iz prace objete wnioskiem sa
gospodarczo uzyteczne i beda shuzyé¢ korzystnie wszystkim wspoélwlascicielom. Nie okredlono takze zakresu prac
jakie wnioskodawczynie zamierzaja wykonac¢, aby zrealizowac¢ decyzje nr (...)Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego z dnia 23.08.2011 r. i nie przedstawiono zadnego dowodu potwierdzajacego konieczno§¢ wykonania
takich prac. Jak wynikato z opinii bieglej wnioskodawczynie powinny zleci¢ opracowanie dokumentacji projektowej
na wykonanie zaleconych przez nadzér budowlany roboét instalacyjnych. Dopiero po opracowaniu dokumentacji
projektowej wiadomo bedzie czy przewody beda przechodzié przez pomieszczenia stanowiagce wylacznie wlasnosé
J. R.i H. R.czy tez z powodu braku takiej mozliwo$ci musza zachodzié na czeSci wspolne. Zgodnie z ogo6lna regula
dowodowa wyrazona w art. 6 ke ciezar udowodnienia tych okolicznoéci spoczywal na osobach, ktore z faktu tego
wywodza skutki prawne czyli na wnioskodawczyniach. Poniewaz przestanki te nie zostaly spelnione wniosek podlegal
oddaleniu.

W apelacji J. R. i H. R. zaskarzyly powyzsze orzeczenie w calo$ci wnoszac o jego zmiane poprzez upowaznienie J. R.
na wyprowadzenie przewoddw wentylacyjnych i spalinowych z lokalu numer (...) zgodnie z projektem J. K..

H. R. odstapila od zadania udzielenia tozsamej zgody dotyczacej lokalu numer (...). Do apelacji dolaczony zostal
projekt budowlany przewodu spalinowego i wentylacyjnego w lokalu przy ul. (...) autorstwa J. K.. Skarzace zarzucily
sadowi, ze byly przekonane, iz po opinii I. C. to sad zleci sporzadzenie dokumentacji projektowej, a tymczasem ich
wniosek zostal oddalony.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:



Apelacja zasluguje na uwzglednienie.

Prawidlowe rozpoznanie zadania wniosku wymagalo przede wszystkim rozstrzygniecie czy czynnoéci, do ktorej
upowaznienia domagaly sie wnioskodawczynie dotyczy zwyklego zarzadu rzecza wspoOlng czy tez przekracza
zakres zwyklego zarzadu. Sad Rejonowy ocenil, Ze prace polegajace na ,przeprowadzeniu wentylacji z junkersa i
pomieszczenia kuchennego przez wspolny korytarz” przekraczaja zakres zwyklego zarzadu. W takiej sytuacji do
rozpoznania wniosku stosowa¢ nalezalo norme przepisu art. 199 ke, ktéra wskazuje, ze w braku zgody na dokonanie
czynno$ci wszystkich wspotwlascicieli, wspotwtasciciele, ktorych udzialy wynosza co najmniej polowe, moga zadac
rozstrzygniecia przez sad. Laczny udziat J. R. i H. R. w nieruchomos$ci wspoélnej wynosi 33,73%, a zatem nie
przekracza polowy. Gdyby podzieli¢ stanowisko Sadu I instancji to wniosek powinien podlega¢ oddaleniu a limine
bez konieczno$ci sporzadzania przez bieglg opinii i potrzeby rozwazan uzytecznoSci gospodarczej tej czynnosci i jej
wplywu na pozostalych wspotwlascicieli.

Sad Okregowy prezentuje jednak stanowisko, ze wniosek dotyczyt czynno$ci, ktéra nie przekracza zakresu zwyklego
zarzadu rzecza wspélna. Jak wiadomo kodeks cywilny nie zawiera definicji czynnosci zwyklego zarzadu lub
przekraczajacej zwykly zarzad. W orzecznictwie i doktrynie uksztaltowane zostaly jedynie og6lne wskazania, co
stanowi czynnosci zwyklego zarzadu, a co z kolei jest jego przekroczeniem. Zwraca sie jednak uwage, ze wskazowki
te maja jedynie charakter orientacyjny, a od okoliczno$ci zwigzanych z konkretna sprawa zalezy kwalifikacja danej
czynnosci.

Nalezy zwroéci¢ uwage, ze wyprowadzenie przewodu spalinowego i wentylacyjnego nie jest praca budowlana
powodujaca rozbudowe, przebudowe czy tez zmiane przeznaczenia budynku mieszkalnego. Prace te wigza sie z
normalng eksploatacja rzeczy i zapewnieniem bezpiecznego uzytkowania tak typowego i powszechnie stosowanego
urzadzenia jak przeplywowy podgrzewacz wody. Zamontowanie i korzystanie z takiego urzadzenia jest dzisiaj norma,
polepsza komfort zycia oraz pozytywnie wplywa na ochrone $rodowiska. Czestokro¢ budynki wybudowane na
poczatku ubieglego stulecia nie sa wyposazone w odpowiednia iloé¢ przewoddéw spalinowych i wentylacyjnych do
obslugi tego typu urzadzen. Nalezy rowniez pamietaé, ze z budynku mieszkalnego, w ktorym uprzednio mieszkaly 1 lub
2 rodziny wyodrebniono sze$¢ samodzielnych lokali mieszkalnych i kazdy musi by¢ wyposazony w zrodlo ogrzewania.

Powyzsze okolicznoéci daly Sadowi Okregowemu podstawe do przyjecia, ze wnioskodawczynie domagaly sie
upowaznienia do czynnosci zwyklego zarzadu rzecza wsp6lng. Analizujac potrzebe wykonania okreslonych prac nalezy
zwrdcié uwage na decyzje Panstwowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 23.08.2011r. (k. 3) , ktéry nakazal J.
R. wprowadzenie ponad pola¢ dachowa przewodu spalinowego z przeplywowego podgrzewacza wody oraz przewodu
wentylacyjnego. Skoro organ administracyjny, w ktorego zakresie obowigzkow jest czuwanie nad stanem technicznym
budynkéw i budowli oraz wydawanie w tym zakresie nakazow, widzial konieczno§é wykonania okreslonych prac i
wydal w tym zakresie ostateczng decyzje administracyjna to twierdzenia Sadu I instancji, iz wnioskodawczynie nie
wykazaly, iz ,wskazane czynnoSci sa gospodarczo uzyteczne (celowe)” jest calkowicie bledne.

Zachodzila zatem, z mocy art. 201 ke podstawa do upowaznienia wnioskodawczyni J. R. zgodnie z zakresem
zaskarzenia i wnioskami zawartymi w apelacji — do upowaznienia do budowy przewodu kominowego spalinowego oraz
przewodu kominowego wentylacyjnego do odprowadzenia wentylacji grawitacyjnej z pomieszczenia kuchni w lokalu
mieszkalnym numer (...). Do wniosku H. R.iJ. R. nie dolaczyly zadnej dokumentacji technicznej dotyczacej przebiegu
przewoddéw. Sad Rejonowy przeprowadzil dowod z opinii bieglej sadowej ds. okreslenia wartoSci nieruchomoéci 1.
C.. Opinia ta byla zupelnie nieprzydatna do rozstrzygniecia sprawy. Biegla ustalila stan prawny nieruchomosci, ktory
wynika z tresci ksigg wieczystych, wskazata na przepisy prawa budowlanego i kodeksu cywilnego dotyczace zarzadu
rzeczg wspolna. Podsumowujac biegla wskazala, ze ,,wnioskodawczynie powinny zleci¢ opracowanie dokumentacji
projektowej uprawnionym osobom, na wykonanie zleconych przez nadzér budowlany robét instalacyjnych”. Sad
Rejonowy, jak sie wydaje, sam posiadal wiedze o okoliczno$ciach faktycznych i przepisach prawa, ktére powolata
biegla, za$ ,wiadomosSci specjalne” o ktérych mowa w art. 278 § 1 kpc dotycza nie zagadnien o charakterze prawnym
ale technicznym.



Do apelacji wnioskodawczyni dolaczyta Projekt budowlany budowy przewodu spalinowego i wentylacyjnego
uprawnionego projektanta J. K.. Z tredci projektu wynika, ze przewody przebiega¢ beda przez czeéc
wspo6lng pomieszczen strychu, ale blisko jego krawedzi nie utrudniajac komunikacji pomiedzy poszczegdlnymi
pomieszczeniami. Przeprowadzenie przewodow w powyzszy sposob nie spowoduje zakldcen w korzystaniu ze strychu.
Uczestnicy A. S. (2) i A. S. (1) sugerowali przeprowadzenie przewodéw po zewnetrznych écianach budynku. Trzeba
zwroci¢ uwage, ze Sciany te stanowia réwniez czeSci wspolne nieruchomosci, a przeprowadzenie przewodow w
powyzszy sposob wplywa znaczaco na estetyke elewacji budynku.

Z powyzszych wzgledow na podstawie art. 386 § 1 kpc zmieniono zaskarzone postanowienie w punkcie I jak na
wstepie, za$ dalej idacg apelacje oddalono (art. 385 kpc). Na podstawie art. 520 § 1 kpc ustalono, ze koszty w instancji
odwolawczej kazdy z uczestnikow ponosi w zwigzku ze swym udzialem w sprawie.



