Sygnatura akt I Ns 384/18
POSTANOWIENIE
Dnia 10 maja 2019 .
Sad Rejonowy w Kamiennej Gorze I Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
PrzewodniczacySSR Marek Dziwinski
ProtokolantAnna Kolatek
po rozpoznaniu w dniu 10 maja 2019 r. w Kamiennej Gorze
na rozprawie
sprawy z wniosku I. S.
przy udziale A. P, M.M,, L. M., M.T.,D.T., M.R.,,J. R, J.N.,D. S, R. S.i E. W.

o rozstrzygniecie w przedmiocie czynnosci przekraczajqcych zakres zwyklego zarzadu rzeczy
wspolnej (art. 199 kc)

postanawia:
wniosek oddalié.
Sygn. akt I Ns 384/18

UZASADNIENIE

Whnioskodawczyni 1. S. wniosla o udzielenie zezwolenia na dokonanie czynnoéci przekraczajacej zwykly zarzad, a
polegajacej na montazu instalacji ogrzewania gazowego c.o. w lokalu nr (...) mieszczacym sie w budynku przy ul. (...)
w L., a takze o nieobcigzanie ewentualnymi kosztami procesu.

W uzasadnieniu wnioskodawczyni podala, ze dokonala demontazu kotla c.o. na paliwo stale, nastepnie zwrdbcila sie
do czlonkéw wspdlnoty (wlasciciele lokali w budynku nr (...) przy ul. (...) tworza tzw. mala wspo6lnote mieszkaniowa)
o zgode na zalozenie ogrzewania na gaz jednak zgody takiej nie uzyskala — przeciwko uchwale glosowali wlasciciele
dwoch lokali. W ocenie wnioskodawczyni dzialanie wlaScicieli lokali sprzeciwiajacych sie podjeciu uchwaly byto
sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego i dobrymi obyczajami sgsiedzkimi.

Wezwani do udzialu w sprawie w charakterze uczestnikoéw postepowania D. S., R. S. i E. W. poparli wniosek.

Uczestnik postepowania D. T. wniost o oddalenie wniosku z uwagi na niebezpieczenstwo zwigzane z zalozeniem gazu
wlokaluI. S..

Uczestnik postepowania M. M. wniést o oddalenie wniosku, gdyz w jego odczuciu wnioskodawczyni jest osobg
nieodpowiedzialna.

Uczestnicy postepowania A. P., L. M., M. T., M. R,, J. R., J. N. nie zajeli merytorycznego stanowiska w sprawie.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:



L. S. jest wspotwlascicielem lokalu mieszkalnego numer (...) znajdujacego sie w budynku polozonym przy ul. (...) w L..
Z prawem wlasnosci tego lokalu zwigzany jest udzial (...) w prawie wlasno$ci budynku oraz prawie wlasnosci dziatki
nr (...), na ktérej posadowiony zostal budynek. W tym budynku zostalo wyodrebnionych 6 lokali mieszkalnych.

Dowody: tre$¢ ksiegi wieczystej nr (...) k. 11-16 i tre$¢ ksiegi wieczystej nr (...) k.36-37.
Wspotwlasciciel opisywanego lokalu J. S. zmarl pozostawiajac swoje dzieci D. S., R. S.i E. W..
(okolicznoéci bezsporne)

Inspektor Nadzoru Budowlanego w dniu 12.07.2018 r. nakazal wlascicielowi przedmiotowego lokalu demontaz kotta
c.o na paliwo stale wraz z instalacja.

Dowdd: decyzja k. 5-6.

W listopadzie 2018 r. pod glosowanie poddano uchwale w sprawie wyrazenia zgody na zmiane sposobu ogrzewania
na centralne ogrzewanie na gaz w lokalu nalezacym m.in. do I. S.. Za przyjeciem uchwaly glosowali wlasciciele
posiadajacy tacznie 44,7 % udzialu w nieruchomosci wspolnej, przeciwnych bylo — 33,1 %, natomiast wstrzymujacych
sie — 22,2 %.

Dowody: uchwala nr 4/11/2018 k. 77, karta do glosowania k. 8.

W grudniu 2018 r. wnioskodawczyni uzyskala pozytywna opinie kominiarska na zainstalowanie kotla c.o. na paliwo
gazowe w lazience — wewnatrz przedmiotowego lokalu.

Dowdd: opinia kominiarska k.9-10.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny zostal ustalony przede wszystkim w oparciu o dowody z dokumentéw — tresé ksiag wieczystych
lokalu oraz nieruchomos$ci wspdlnej, a takze o tre$¢ uchwaly nr 4/11/2018 i jej zalagcznika — karty do glosowania.
Autentycznos$é tych dokumentow nie budzila watpliwoéci i nie byla przez strony kwestionowana. Bezspornym bylo, ze
faktycznymi wlaScicielami lokalu nr (...) potozonego w L. przy ul. (...) sa, oproczI. S., D. S., R. S.i E. W. — spadkobiercy
ustawowi J. S., ktérych wezwano do udzialu w sprawie w charakterze uczestnikow postepowania.

Whnioskodawczyni domagala sie udzielenia sadowej zgody na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad
to jest zgody na montaz instalacji ogrzewania gazowego w jej mieszkaniu. Istotne jest, ze wlaSciciele lokali w
nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w L. tworza tzw. mala wspdlnote mieszkaniowa. Zgodnie z tre$cia przepisu
art. 19 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (dalej jako: owl) jezeli liczba lokali wyodrebnionych i
lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego wlasciciela, nie jest wieksza niz siedem, do zarzadu
nieruchomo$cig wsp6lna maja odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania
cywilnego o wspotwlasnosci. Kazdy ze wspotwlascicieli jest obowiazany do wspéldzialania w zarzadzie rzecza wspolng
(art. 200 k.c.). W zalezno$ci od wagi, znaczenia podejmowanych czynnoéci, prawo materialne wyrdznia tzw. czynnoséci
zwyktego zarzadu i czynno$ci przekraczajace zwykly zarzad. Rozroznienie to jest bardzo istotne, gdyz zakres czynnoéci
wplywa miedzy innymi na sposéb wystapienia o zgode na jej podjecie. W mySl bowiem przepisu art. 199 k.c. do
rozporzadzania rzecza wspolna oraz do innych czynnosci, ktore przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, potrzebna
jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli. W braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktérych udzialy wynosza co najmniej
polowe, moga zadaé rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie, majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnoSci oraz
interesy wszystkich wspotwlascicieli. W przypadku natomiast czynnoéci zwyklego zarzadu wymagana jest zgoda
wiekszoSci wspolwlascicieli. W braku takiej zgody kazdy ze wspolwlascicieli moze zada¢ upowaznienia sadowego
do dokonania czynnoSci (art. 201 k.c.). Jak zatem wynika z cytowanych przepisow — w przypadku czynnosci



przekraczajacej zwykly zarzad o zgode wystepuja wspotwlasciciele, ktérych udzialy wynosza co najmniej polowe,
natomiast przy czynnosci zwyklego zarzadu — uprawniony jest kazdy ze wspoélwlaScicieli.

Whnioskodawczyni okreslila we wniosku, iz montaz instalacji ogrzewania gazowego stanowi czynno$¢ przekraczajaca
zwykly zarzad nad rzecza. W obecnym systemie prawnym brak jest definicji czynnoSci zwyklego zarzadu. Co do
czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad - przykladowy katalog znajdziemy w art. 22 ust. 3 owl. Jak jednak
wskazal Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 16 lipca 2010 r., sygn. akt II OSK
906/09, ustawodawca nie bez powodu pozostawil rozstrzygniecie tej kwestii orzecznictwu sagdéw i doktrynie,
gdyz zalezy to kazdorazowo od konkretnej sytuacji i stanu faktycznego sprawy. W przekonaniu sadu wykonanie
budowy instalacji gazowej przez wnioskodawczynie stanowi czynno$é przekraczajaca zwykly zarzad rzecza. Art.
29 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (dalej jako: Prawo budowlane) okreSla jaka budowa nie
wymaga pozwolenia na budowe. I tak, w my$l przepisu art. 29 ust. 1 pkt 20 pozwolenia nie wymaga budowa
przylaczy: elektroenergetycznych, wodociggowych, kanalizacyjnych, gazowych, cieplnych i telekomunikacyjnych.
Cytowany przepis dotyczy jednak budowy przylaczy i nie znajdzie zastosowania w niniejszej sprawie. Z kolei
art. 29 ust. 1 pkt 27 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawa budowlanego stanowi, ze pozwolenia na budowe nie
wymaga budowa instalacji elektroenergetycznych, wodociagowych, kanalizacyjnych, cieplnych, klimatyzacyjnych i
telekomunikacyjnych wewnatrz uzytkowanego budynku. Brak jest natomiast zwolnienia od konieczno$ci otrzymania
pozwolenia na budowe instalacji gazowej. Dlatego nalezy wnioskowaé, ze zgodnie z przepisem art. 29 ust. 1 pkt 27
a contrario Prawa budowlanego - na budowe instalacji gazowej wymagane jest uzyskanie pozwolenia na budowe.
Jak stanowi art. 28 ust. 1 Prawa budowlanego, roboty budowlane mozna rozpocza¢ jedynie na podstawie decyzji
o pozwoleniu na budowe, z zastrzezeniem art. 29-31. Wojewo6dzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku
z dnia 21 listopada 2017 r. wyrazil poglad, ze czynnoéé polegajaca na podjeciu rob6t budowlanych przy obiekcie,
stanowigcym wspotwlasnosé kilku os6b stanowi czynno$é przekraczajaca zwykly zarzad rzecza wsp6lna ( zob. wyrok
WSA z 21.11.2017 1., VII SA/Wa 108/17, LEX). Roboty budowlane wymagajace uzyskania pozwolenia na budowe
przekraczaja zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspélna. Taki wniosek wyplywa z lektury uzasadnienia
wyroku Wojewbdzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy z 3 czerwca 2008 r., sygn. akt II SA/Bd 16/08.
Sad ten wskazal bowiem, ze w przypadku, kiedy nieruchomos$¢ objeta wnioskiem o pozwolenie na budowe stanowi
przedmiot wspdlwlasnosci, a tylko jeden ze wspolwlascicieli ubiega sie o pozwolenie na budowe, pozwolenie wydaje
sie wnioskodawcy, a nie wszystkim wspotwlascicielom. Jednakze wspotwlasciciel — wnioskodawcea (inwestor), w celu
wykazania, iz ma prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane musi w takim przypadku legitymowac
sie zgoda wszystkich wspotwlascicieli. Nalezy rowniez zaznaczyé, ze budowa przez 1. S. instalacji gazowej ingeruje w
cze$¢ wspodlng nieruchomosdci — wymaga choéby poprowadzenia przewodu wentylacyjno — wywiewnego z podwéjnych
wkladéw kominowych wyprowadzonych takze po zewnetrznej Scianie budynku ponad powierzchnie dachu (zob.
opinia kominiarska k. 9-10). Z tych wzgledéw nalezalo doj$¢ do konkluzji, iz zamierzona przez I. S. czynno$¢ stanowi
czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad rzecza, a to oznacza, ze wystapic o zgode na jej dokonanie powinni (w $wietle
art. 199 k.c.) wspodlwladciciele, ktérych udzialy wynosza co najmniej polowe. Tymczasem u wydanie takiej zgody
wystapila jedynie I. S. — wspolwlascicielka nieruchomosSci posiadajaca udzial w wysokosci 19,40 % ( nota bene
wnioskodawczyni dzieli ten udzial wraz z D. S., R. S. i E. W.). Nawet osoby popierajace I. S. nie posiadaly udzialu w
nieruchomosci wynoszacego ponad poltowe (ich udzialy wynosily lacznie 44,7%).

Rekapitulujac, o wystapienie do sadu o zgode do przeprowadzenia czynnos$ci polegajacej na budowie instalacji gazowej
w lokalu I. S. powinni wnioskowa¢ wspotwlasciciele, ktérych udzialy wynosza co najmniej polowe. Wniosek nalezalo
oddali¢, gdyz spehiat tych wymagan.



