Sygn. akt IT Ca 1364/14

POSTANOWIENIE

Dnia 22 maja 2015 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Zbigniew Ciechanowicz
Sedziowie: SO Marzenna Ernest
SR del. Aneta Mikotajuk (spr.)
Protokolant: st. sekr. sad. Dorota J. Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 22 maja 2015 roku w S.

sprawy z wniosku K. W.

przy udziale A. S., P.S., J.N.i H. N.

w przedmiocie czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad rzeczg wspo6lng

na skutek apelacji wniesionej przez uczestniczke A. S. od postanowienia Sadu Rejonowego w Swinoujéciu z dnia 2
pazdziernika 2014 roku, sygn. akt VI Ns 524/13

oddala apelacje.

II Ca1364/14

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 2pazdziernika2o14roku, Sad Rejonowy w Swinoujéciu w sprawie INs 524/13, wyrazil zgode na
wykorzystanie przez wnioskodawczynie K. W. czeSci dziatki wspdlnej nr (...), polozonej w D. przy ul. (...), objetej Kw
nr (...), prowadzona przez Sad Rejonowy w Swinoujsciu IX Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych z siedziba w K.-
o pow.11,5mkw jako doj$cia od strony ul. (...) i dzialki nr (...) do lokalu ustugowego , polozonego w lokalu mieszkalnym
nr (...) nalezacym do wnioskodawczyni, oddalajac wniosek w pozostalej czesci i stwierdzajac, iz koszty postepowania
kazda ze stron ponosi we wlasnym zakresie.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo oparte na nastepujgcych ustaleniach faktycznych i
rozwazaniach prawnych:

Na nieruchomosci polozonej w D. przy ul. (...), zabudowanej budynkiem mieszkalnym, na dzialce nr (...) o powierzchni
0,0364 ha, posiadajacej ksiege wieczysta KW nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w Swinoujéciu IX Zamiejscowy
Wydzial Ksiag Wieczystych w K. zostaly wyodrebnione 3 lokale mieszkalne mianowicie:



- lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni uzytkowej 88,85 m2 wraz z udzialem do (...) w cze$ciach wspolnych budynku
i gruntu, posiadajacy KW nr SZ1 (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w Swinoujéciu IX Zamiejscowy Wydziat Ksigg
Wieczystych w K. stanowigcy wlasnos§¢ wnioskodawczyni K. W.;

- lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni uzytkowej 86,76 m2 wraz z udzialem do (...) we wspdlwlasnoéci gruntu i
czesci wspolnych budynku, posiadajacy ksiege wieczysta KW nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w Swinoujéciu
IX Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych w K. stanowiacy wlasno$¢ malz. S.;

- lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni uzytkowej 79,78 m2 wraz z udzialem do (...) czeéci wspolnych budynku i we
wlasnosci dzialki gruntu, posiadajacy KW nr SZ1 (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w Swinoujéciu IX Zamiejscowy
Wydzial Ksigg Wieczystych w K. stanowiacy wlasnoé¢ matz. N.;

Malzonkowie S. i malzonkowie N. posiadaja mieszkania dwupoziomowe. Kazdy z tych trzech lokali mieszkalnych
posiada odrebne niezalezne wejécie, przy czym do mieszkania wnioskodawczyni prowadza cztery wejécia. Podworko
przed budynkiem mieszkalnym od ulicy (...) przegrodzone jest wzdluz wspdlnej §ciany miedzy lokalem nr (...) i lokalem
nr (...). Zjednej czesci tego rozgrodzonego podworza znajdujacego sie przed lokalem nr (...) korzysta wnioskodawczyni
i jej rodzina, a z pozostalej czeSci wspodlnie uczestnicy malzonkowie N. i S.. K. W. w lokalu nr (...) zamieszkuje ze
swoim konkubentem J. K. i pieciorgiem ich wspo6lnych dzieci w przedziale wiekowym od 5-16 lat. Wnioskodawczyni
jest jedynym zywicielem rodziny , a na dzieci otrzymuje zasilek rodzinny w kwocie 770 zk.

W mieszkaniu nr (...) mieszka rodzina malzonkéw S. wraz z dwiema cérkami w wieku 19 i 12 lat. Najstarsza corka
podjela studia stacjonarne w S.. Uczestnik P. S. pracuje za granica w B. , a do D. przyjezdza co dwa, trzy miesiace. W
mieszkaniu nr (...) mieszkaja jedynie malzonkowie N.. Po drugiej stronie ulicy (...) (bedacej osiedlowa - wewnetrzna
ulicg) naprzeciwko lokalu mieszkalnego wnioskodawczyni sklep prowadzi §wiadek M. K..

Burmistrz D. prawomocna decyzja nr (...) z dnia 23 stycznia 2009r. o warunkach zabudowy ustalil warunki zabudowy
dla inwestycji na dzialce o nr ewid. 864 polozonej przy ul. (...) w D., gmina D. , polegajacej na zmianie sposobu
uzytkowania czesci lokalu mieszkalnego w wielorodzinnym budynku mieszkalnym na funkcje ustugowa - ustugi
handlu; dopuszczajac zmiane sposobu uzytkowania czesci lokalu mieszkalnego (ul, (...) am 1 w D. ) o powierzchni
32,23 m2. Pozostala cze$¢ lokalu pozostawiajac jako lokal mieszkalny - zgodnie z § 3 pkt. 9 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r.

Powyzsza decyzja w drodze postepowania administracyjnego zostala zaskarzona przez A. i P. S.. Wojewodzki Sad
Administracyjny w S. prawomocnym wyrokiem w sprawie sygn. II SA/SZ764/09 z dnia 01 grudnia 2009r. oddalil
skarge A. i P. S. w przedmiocie warunkéw zabudowy. Po uprawomocnieniu sie decyzji wnioskodawczyni dokonata
niezbednych prac remontowych , w celu wydzielenia z czeSci mieszkalnej cze$ci uzytkowej. Wszystkie te prace
remontowe odbyly sie wewnatrz mieszkania nr (...). Wejécie do czeSci uzytkowej znajduje sie w odleglosci okolo 30
m od wejScia do lokalu malzonkéw S.. W tej skrajnej czesci budynku poprzednio takze funkcjonowalo pomieszczenie
gospodarcze. Cze$¢ uzytkowa mieszkania wnioskodawczyni wyposazona jest w regaly , wezeSniej K. W. wymienila
tam stare okna i drzwi na plastikowe. Na ten cel K. W. zaciagnela kredyt w kwocie 20 000z}, ktéry dotychczas zostal
splacony jedynie w czesci.

Przed Sadem Rejonowym w Kamieniu Pomorskim w sprawie sygn. I Ns 451/08 toczyla sie sprawa z wniosku K.
W. o zniesienie wspolwlasnoS$ci nieruchomosci zakoniczona prawomocnym postanowieniem o oddaleniu wniosku. W
sprawie I Ns. 451/08 K. W. ostatecznie domagala sie czeSciowego zniesienia wspotwlasnosci poprzez wyodrebnienie
tej cze$ci nieruchomo$ci na ktérej posadowione jest jej mieszkanie, a pozostawienie reszty nieruchomosci we
wspoétwlasnoéci malzonkéw S. i N.. Z ta propozycja nie zgodzili sie malzonkowie A.iP. S..

W ocenie Sadu Rejonowego w Swinoujéciu wniosek K. W. zashugiwal na cze$ciowe uwzglednienie.

Zgodnie z art. 199 k.c do rozporzadzania rzecza wspolna oraz do innych czynnosci, ktore przekraczajg zakres
zwyklego zarzadu potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli. W braku takiej zgody wspotwlasciciele , ktorych



udzialy wynosza co najmniej polowe, mogg zadaé rozstrzygniecia przez Sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel
zamierzonej czynnoéci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli. Przez pojecie zarzadu rzecza wspdlna rozumie sie
podejmowanie wszelkich decyzji i dokonywanie wszelkiego rodzaju czynno$ci dotyczacych przedmiotéw wspolnego
prawa. Przy dokonywaniu czynnoSci zarzadu decyduje przede wszystkim wola samych wspotwlasceicieli. W razie braku
porozumienia pomiedzy wspotwlaScicielami zastosowanie znajduje zasada ingerencji sadu.

Sad orzekajacy wskazal, iz poza sporem bylo, ze K. W. jest wlascicielka odrebnego lokalu mieszkalnego nr (...).
Stosownie do tresci art. 3 ust. 11 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r., o wlasno$ci lokali (tekst jednolity Dz. U z 2000r
Nr 80 poz.903) w razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomoéci
wspolnej jako prawo zwiazane z wlasnoScia lokali . Nieruchomo$¢é wspolng stanowi grunt oraz czesci budynku i
urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali. K. W. uzyskala stosowna decyzje o warunkach
zabudowy dotyczaca zmiany sposobu uzytkowania cze$ci lokalu mieszkalnego na lokal uzytkowy.

W ocenie Sagdu Rejonowego zmiana przeznaczenia lokalu nie nalezala do decyzji zwigzanych z nieruchomoscia
wsp6lna - lokal ten jest wylaczna wlasno$cia K. W. i to ona jako wlasciciel ma prawo decydowania o przeznaczeniu
swojego lokalu - po uzyskaniu wymaganych prawem decyzji. Z tych tez wzgledéow Sad oddalil wniosek o wyrazenie
zgody dotyczacej zmiany sposobu uzytkowania czeéci lokalu nr (...) na funkcje ustugows.

Stosownie do cytowanego wczesnie art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali czeécia wsp6lna jest dziatka gruntu nr (...)
0 pow. 364 m2 oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali.

Zatem w odniesieniu do gruntu wspélnego wymagana byla w ocenie Sadu zgoda wskazana w art. 199 k.c. Wniosek
K. W. odnoénie korzystania z dziatki wspdélnej nr (...) od poczatku jego postepowania az do jego zakonczenia poparli
uczestnicy H. N.iJ. N.. Udzialy w nieruchomoéci wspoélnej K. W. i malzonkéw N. wynosza lgcznie (...) - przekraczajac
polowe udzialdéw, a zatem zostalo spelnione w przekonaniu Sadu orzekajacego kryterium wielkosci udzialow wskazane
w art. 199 k.c.

Sad pierwszej instancji podniosl, iz w okoliczno$ciach niniejszej sprawy wnioskowi sprzeciwiali sie malzonkowie P. i A.
S. podnoszac , ze funkcjonowanie sklepu w mieszkaniu wnioskodawczyni bardzo zaktoci ich spokojne zamieszkiwanie
ize jest to naduzycie prawa w rozumieniu art. 5 k.c.

Sad Rejonowy nie podzielil tego stanowiska, podnoszac nastepujaca argumentacje. Wnioskodawczyni jest matka
pieciorga dzieci w wieku szkolnym, nie ma pracy , a tym samym dochodéw. Rodzina utrzymuje sie z zasitkow
rodzinnych oraz dochoddéw z sezonowego wynajmu kwater. Spolecznie pozadanym jest aby K. W. mogla prowadzic
sklep i zapewnié zrédlo utrzymania licznej rodzinie. Jak wynika z przedlozonych map cze$¢ uzytkowa lokalu nr (...)
znajduje sie na skraju budynku mieszkalnego , a wejscie do tej czesci usytuowane jest w znacznej odleglosci od wejécia
do mieszkan nr (...) . Wszystkie strony zgodnie podaja , ze kazda z nich posiada samodzielne, niezalezne wejScie
do swego mieszkania, nie kolidujace z wejSciem do lokalu uzytkowego wnioskodawcezyni. Poza tym podworko przed
budynkiem jest rozgrodzone wzdtuz §ciany dzialowej miedzy lokalami (...) i z jego czeSci przed lokalem nr (...) korzysta
wylacznie K. W. i jej rodzina. Sluchana w charakterze $wiadka sasiadka K. M. (1), w zaden sposob nie zwiazana ze
stronami niniejszego postepowania zeznala, ze nie odczula jaki$ uciazliwosci kiedy wnioskodawezyni na podwoérku
przed swoim mieszkaniem miala stoisko z warzywami i nie bedzie tez dla niej uciazliwe jak K. W. otworzy sklep w
domu. Mieszkanie Swiadka jest blisko $ciany mieszkania nr (...) przez co slyszy jak graja na réznych instrumentach
dzieci wnioskodawczyni. Nie jest to jednak ucigzliwe . W stosunkach sasiedzkich nalezaloby wykaza¢ sie dobra wola i
zrozumieniem potrzeb sasiada . Sad Rejonowy wskazal, iz miedzy wnioskodawczynia, a uczestnikami malzonkami S.
trwa wieloletni konflikt zwiazany z nieruchomoscia polozona w D. przy ulicy (...). Nie moze to by¢ jednak decydujaca
przestanka co do zarzadu cze$ciami wspolnymi nieruchomos$ci. W ocenie Sadu wyrazenie zgody na wykorzystanie
czesci dzialki wspolnej nr (...) o pow. 11,5 m 2 uwzglednia zar6wno interesy wszystkich wspotwlascicieli oraz cel
zamierzonej czynnosci.



W niniejszej sprawie o kosztach postepowania, przy uwzglednieniu, ze wniosek zostat czeSciowo uwzgledniony, a
czeSciowo oddalony Sad orzekl na podstawie art. 520 § 1 k.p.c. w zw.art.138k.p.c.

Apelacje od postanowienia Sadu Rejonowego w Swinoujéciu z dnia 2pazdziernika2o14roku wniosla uczestniczka
postepowania A. S. , ktéra zaskarzajac je w caloSci wniosla o:

1)Zmiane zaskarzonego postanowienia i oddalenie wniosku w calos$ci.
2)Ewentualnie o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania

3)Zasadzenie od wnioskodawczyni kosztéw postepowania, w tym kosztéow zastepstwa radcowskiego wedlug norm
przepisanych.

Zaskarzonemu postanowieniu uczestniczka zarzucila naruszenie:

1)Art. 199 k.c. poprzez uznanie, iz wnioskodawczyni posiadajaca mniej niz polowe udzialow posiada legitymacje
czynna do wniesienia wniosku i jego konwalidacje poprzez przylaczenie sie, czy tez popieranie wniosku przez
uczestnikow ad. 21 3,

2)Art. 233 § 1 k.p.c. poprzez naruszenie zasady swobodnej oceny dowodow w taki sposéb, iz Sad pominal wynikajace
ze zgromadzonego materialu dowodowego ucigzliwosci grozace uczestnikom, ktorzy sg wspotwlascicielami budynku
mieszkalnego, a nie uzytkowego,

3)Art. 199 k.c. poprzez danie pierwszenstwa interesom ekonomicznym wnioskodawczyni przed interesem zar6wno
pozostalych uczestnikow jak i tez interesem spolecznym, dobrem dzieci wnioskodawcezyni,

4)Art. 5 k.c. poprzez naruszenia zasady praworzadnoSci, przestrzegania porzadku publicznego.

Skarzacy podniosl, iz przepis art. 199 ke okres$la zasady wykonywania zarzadu rzecza wsp6lng przy czynnos$ciach
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Wynika z niego, ze do zbycia rzeczy oraz innych czynnoéci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu wymagana jest zgoda wszystkich wspotwlasceicieli. W razie braku zgody na
dokonanie czynnoSci przekraczajacej zwykly zarzad wspotwlasciciele, ktérych udzialy wynosza co najmniej polowe,
moga zada¢ wydania rozstrzygniecia przez Sad. Z treSci normy prawnej wywodzonej z przepisu wynika przeto, ze
z wnioskiem o wydanie zastepczej zgody na dokonanie czynnoéci zarzadu rzecza wspdlna przekraczajacej zakres
zwyklych czynnoéci moze wystapi¢ wylacznie wspotwlaseiciel, ktérego udzialu wynosza co najmniej potowe. W toku
sprawy wskazania wymaga, iz powyzsza przestanka nie jest przez wnioskodawczynie spelniona. Jak wynika to z tresci
odpisu KW udzial poszczegdlnych wlascicieli budynku we wspotwlasnosci wynosi odpowiednio: K. W. 88,55/255,09
- 34,71 %, A. i P. S. 86,76/255,09 - 34,01 %, J. i H. N. 79.78/255,09 - 31,28 %. Wnioskodawczyni zatem jak wynika
to z powyzszego nie posiada wymaganych co najmniej polowy udzialow w czesciach wspolnych budynku, a zatem
brak jest czynnej legitymacji procesowej. Brak ten skutkowac winien oddaleniem wniosku bez dalszego roztrzasania
sprawy. Brak ten nie moze by¢ skutecznie sanowany poprzez przylaczenie sie do wniosku pozostalych uczestnikéw,
tak aby uzyska¢ wiekszo$c¢. Jak wynika z tresci przepisu wniosek aby podlegal rozpoznaniu wniesiony winien by¢ przez
wiekszo$¢ wspotwlaseicieli. Legitymacja czynna istnie¢ musi zatem juz w chwili skladania wniosku. Sad nieprawidlowo
zastosowal art. 199 k.c. dopuszczajac do konwalidacji tego braku.

Jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wnioskodawczyni jest osobg, ktéra za nic ma
rezim prawny, porzadek itp. Wnioskodawczyni przed wniesieniem wniosku przeprowadzila prace adaptacyjne,
w tym takie ktére w zwigzku z ingerencja w czeSci wspoOlne wymagaly zgody uczestnikow. Wylacznie brak
slegitymizowania" zmian dla potrzeb organdéw administracji sanitarnej i budowlanej wstrzymatl rozpoczecie przez nig
dzialalnoSci gospodarczej i spowodowal rozpoczecie procedury sadowej. Wskutek uzyskania zgody wydanej przez Sad
wnioskodawczyni rozpocznie prowadzenie w malym 3 rodzinnym budynku sklepu, co skutkowac¢ bedzie pojawieniem
sie negatywnych immisji zwiazanych z wydobywaniem sie ,, przykrych" zapachdéw z lokalu, halaséw oraz uciazliwosci



dla uczestnikow. Wyrazenie zastepczej zgody na dokonanie przez wnioskodawczynie czynnoéci przekraczajacej
zakres zwyklych czynno$ci w zarzadzie wspolnej nieruchomosci stanowi¢ bedzie niewatpliwie o naruszeniu zasad
wspolzycia spolecznego wyrazonych w tresci art. 5 ke. Realizacja zadania przeksztalcenia lokalu mieszkalnego w
lokal uzytkowy z przeznaczeniem na prowadzenie dziatalnoéci gospodarczej, niewatpliwie stanowi naduzycie prawa,
bowiem prowadzenie realizacji inwestycji, chociazby ze wzgledu na charakter przeznaczenia lokalu, bliskie polozenie
wszystkich sasiadujacych ze sobg lokali przesgdza o uznaniu, ze inwestycja ta bedzie realizowana w sposéb, ktory nie
zapewni ochrony uzasadnionych interes6w 0s6b trzecich, co stanowi pozytywna przestanke wydanej w sprawie decyzji
o warunkach zabudowy, jak réwniez w mys$l przepisow ustawy prawo budowlane spowoduje utrudnienie dostepu i
korzystania z nieruchomo$ci sgsiednich. Zamierzona czynno$¢ zatem nie ma swojego uzasadnienia gospodarczego i
prowadzi do pokrzywdzenia wspotwlascicieli.

Zgodnie z art. 206 ke ,kazdy ze wspodlwlascicieli jest uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspdlnej oraz do
korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez
pozostalych wspolwlascicieli". Wspolkorzystanie i wspoélposiadanie wigze sie zatem z posiadaniem rzeczy przez
wspoltwlasciciela jako posiadaniem wlasScicielskim i samoistnym, co stanowi realizacje jego niepodzielnego prawa do
rzeczy ( postanowienie SN z dnia 20 wrzeénia 2012 r. sygn. akt IV CSK 117/12). W niniejszej sprawie umozliwienie
wnioskodawczyni realizacje postanowien wydanej decyzji o warunkach zabudowy niewatpliwie stanowi¢ bedzie
o naruszeniu treéci dyspozycji art. 206 kc. Kazdy bowiem wspoélwlaseiciel jest uprawniony do wspotposiadania
i wspélkorzystania w sposob nieograniczony i swobodny z rzeczy. Przeksztalcenie lokalu mieszkalnego w lokal
uzytkowy z calg pewnos$cia spowoduje, ze uprawnienia wspétwlascicieli zostang w znacznym stopniu ograniczone,
zmieniony zostanie calkowicie charakter przystlugujacemu im prawa podmiotowego. Wspoltwlasciciel nie bedzie mogt
w sposéb swobodny korzystaé z rzeczy z takim przeznaczeniem, w jakim dotychczas korzystal. Zmiany jakie beda
realizowane zar6wno na etapie realizacji inwestycji, jak tez w czasie prowadzonej przez wnioskodawczynie dzialalno$ci
gospodarczej pozbawig budynek przymiotu , mieszkalnego”, za$§ caly budynek wielorodzinny w konsekwencji
przeksztalci sie w szeroko rozumiany ,, dom handlowy", co stoi w sprzecznoSci z zasadami wspolzycia spotecznego i
gospodarczo spolecznego przeznaczenia prawa.

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawczyni podtrzymala swoje dotychczasowe stanowisko, nie podzielajac
argumentacji uczestniczki postepowania A. S..

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja uczestniczki postepowania A. S. okazala sie nieuzasadniona i podlegala oddaleniu w calosci.

Przystepujac do merytorycznego omoéwienia zarzutow i wnioskoéw apelacji uczestniczki stwierdzié¢ nalezy, iz Sad
orzekajacy w sposob prawidlowy zebratl material dowodowy w sprawie, a nastepnie dokonal wnikliwej jego oceny
stosownie do wskazan art. 233 § 1 kpe, co doprowadzilo do poczynienia prawidlowych ustalen faktycznych, ktére Sad
Okregowy w pelni podziela i przyjmuje jako wlasne. Zadnych zastrzezen co do swej poprawnosci nie wzbudza takze
analiza prawna okolicznoSci sprawy dokonana przez Sad Rejonowy, a majaca na celu ustalenie, czy istniejg podstawy
do udzielenia zgody na czynno$¢ zarzadu rzecza wspolna. Wszystkie przepisy prawa materialnego oméwione przez
Sad meriti w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia zinterpretowane zostaly, bowiem prawidlowo.

Zarzadu rzecza wsp6lna dotycza przepisy art.199-205kc. W drodze analogii w przypadku braku odmiennych
uregulowan maja one zastosowanie réwniez w odniesieniu do wspolnoSci innych praw, a wiec takze i uzytkowania
wieczystego. Zarzad rzecza wspolng obejmuje caloksztalt czynnoSci prawnych i faktycznych dotyczacych rzeczy
wspolne;j.

Czynnosci zwyklego zarzadu to zalatwianie spraw zwigzanych z normalna eksploatacja rzeczy, pobieranie pozytkow
i dochod6w, konserwacja, administracja, rézne postacie czynnoéci zachowawczych. Do kazdej konkretnej czynnosci
zwyklego zarzadu wymagana jest zgoda wiekszoSci wspotwlasScicieli- art.201ke, ustalona wedle wielko$ci udziatow.



Kazdy wspolwlasciciel moze w przypadku braku zgody wiekszoSci wystapi¢ do sadu o udzielenie upowaznienia do
dokonania okreslonej czynnoSci.

Zgodnie za$ z art. 199 kc do rozporzadzania rzecza wspdlna oraz do innych czynnosci, ktére przekraczaja zakres
zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspolwlascicieli. W braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktorych
udzialy wynosza co najmniej potowe, moga zadac rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzeknie majac na wzgledzie cel
zamierzonej czynnoSci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli.

Oceny, czy czynno$¢ nalezy do czynno$ci zwyklego zarzadu , czy tez wykracza poza te granice , nalezy dokonywac z
uwzglednieniem konkretnych okoliczno$ci. Majac na uwadze powyzsze Sad pierwszej instancji uznal, iz wniosek w
zakresie zgody na wykorzystanie czeSci nieruchomoéci wspoélnej na cele zwiazane z planowana w lokalu dziatalnoécia
gospodarcza, to czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad, co nalezalo do trafnych ustalen. Istota bowiem sporu
sprowadzala sie bowiem do ograniczenia potencjalnej mozliwo$ci korzystania z tej cze$ci nieruchomosci wspoélnej
przez pozostalych wspotwlascicieli.

Nie sposob zgodzi¢ sie ze skarzacym, iz wniosek winien zosta¢ oddalony z uwagi na brak legitymacji czynnej
wnioskodawezyni. W istocie K. W. dzialajac samodzielnie , nie posiadala wiekszosci udzialow w nieruchomoscei
wspolnej zgodnie z wymogiem zawartym w art.199ke. Nie pozostaje jednak bez znaczenia okoliczno$é, iz uczestnicy
J. 1 H. malzonkowie N. na rozprawie w dniu 29maja2014r. przylaczyli sie do wniosku w calej jego rozciaglosci. Tym
samym brak ten zostal sanowany i na date zamkniecia rozprawy, na ktéra to ostatecznie ocenia sie istnienie legitymacji
czynnej, wnioskujacy posiadali wymagang wiekszo$¢ udzialdbw uprawniajaca do wystapienia z przedmiotowym
zadaniem. Tym samym brak zgody na czynno$¢ zarzadu rzecza wspoélna dotyczyl wylacznie malzonkow S..

Przechodzac do zarzutu naruszenia przepisu art. 233 § 1 kpc wskazaé nalezy, iz jest on nietrafny.

Zgodnie z zasadg swobodnej oceny dowodéw wyrazona w powolanym przepisie sad ocenia wiarygodno$¢ i moc
dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie ,,wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu”, a zatem,
jak podkresla sie w orzecznictwie, z uwzglednieniem wszystkich dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu, jak
rowniez wszelkich okoliczno$ci towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegélnych dowoddéw i majacych znaczenie
dla oceny ich mocy i wiarygodnoéci . Jak ujmuje sie w literaturze, moc dowodowa oznacza sile przekonania
uzyskang przez sad wskutek przeprowadzenia okreslonych §rodkéw dowodowych na potwierdzenie prawdziwos$ci lub
nieprawdziwos$ci twierdzen na temat okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Wiarygodno$é zag
decyduje o tym, czy okres$lony §rodek dowodowy, ze wzgledu na jego indywidualne cechy i obiektywne okolicznoéci,
zashuguje na wiare. Przyjmuje sie takze , ze ramy swobodnej oceny dowodéw musza by¢ zakreSlone wymaganiami
prawa procesowego, doS§wiadczenia zyciowego, regulami logicznego mysélenia oraz pewnego poziomu $wiadomosci
prawnej, wedlug ktérych sad w sposob bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako
calo$¢, dokonuje wyboru okreslonych $rodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$¢ odnosi je do
pozostalego materialu dowodowego. Przy czym w aktualnym orzecznictwie podkresla sie, ze w ramach swobodnej
oceny dowodow Sad ma obowiagzek wyprowadzenia z zebranego w sprawie materialu dowodowego wnioskow
logicznie prawidlowych. Regula ta nie bedzie zachowana jedynie wtedy, gdy wnioski wyprowadzone przez Sad
przy ocenie dowodéw nie ukladaja sie w logiczna calo$¢ zgodna z doéwiadczeniem zyciowym, lecz pozostaja ze
soba w sprzecznoSci, a takze, gdy nie istnieje logiczne powigzanie wnioskdw z zebranym w sprawie materialem
dowodowym (tak wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu , sygn. akt I ACa 285/12 , LEX 1162845). W orzecznictwie
Sadu Najwyzszego wielokrotnie wypowiadano sie co do tego, jakie wymogi naklada na Sad rozpoznajacy sprawe
art. 233 § 1 kpc. I tak w wyroku z dnia 29 wrze$nia 2000r. w sprawie sygn. akt V CKN 94/00 Sad Najwyzszy
wyjaénil, Ze przepis art. 233 § 1 k.p.c., przy uwzglednieniu tresci art. 328 § 2 k.p.c., naklada na sad orzekajacy
obowiazek: po pierwsze - wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu, po drugie - uwzglednienia
wszystkich dowodow przeprowadzonych w postepowaniu, po trzecie - skonkretyzowania okoliczno$ci towarzyszacych
przeprowadzeniu poszczegbdlnych dowodéw majacych znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodno$ci, po czwarte -
wskazania jednoznacznego kryterium oraz argumentacji pozwalajacej - wyzszej instancji i skarzacemu - na weryfikacje
dokonanej oceny w przedmiocie uznania dowodu za wiarygodny badZ tez jego zdyskwalifikowanie, po pigte -



przytoczenia w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia dowodéw, na ktérych sad sie oparl, i przyczyn, dla ktérych
innym dowodom odmowil wiarygodno$ci.

W ocenie Sadu Okregowego Sad Rejonowy w niniejszej sprawie podoltal wszystkim wyzej wskazanym wymogom, co
zaowocowato wydaniem prawidlowego rozstrzygniecia.

Whnioskodawczyni K. W. uzyskala w trybie administracyjnym decyzje nr (...) z dnia 23 stycznia 2009r. o warunkach
zabudowy na mocy , ktorej organ administracyjny ustalil warunki zabudowy dla inwestycji na dzialce o nr ewid.
864 potozonej przy ul. (...) w D., gmina D. , polegajacej na zmianie sposobu uzytkowania cze$ci lokalu mieszkalnego
w wielorodzinnym budynku mieszkalnym na funkcje ustugowa - ustugi handlu; dopuszczajac tym samym zmiane
sposobu uzytkowania czeSci lokalu mieszkalnego (ul, (...) am 1w D.) o powierzchni 32,23 m2. Pozostala czesé¢ lokalu
pozostawiajac jako lokal mieszkalny - zgodnie z § 3 pkt. 9 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002r.

Majac na uwadze powyzsze Sad Rejonowy wydajac przedmiotowe rozstrzygniecie uwzglednil wszystkie majace
znaczenie dla rozstrzygniecia okoliczno$ci, to jest lokalizacje planowanego sklepu, jak i dotychczasowy sposob
korzystania z nieruchomosci wspolnej. Czes$¢ uzytkowa lokalu nr (...) znajduje sie na skraju budynku mieszkalnego , a
wejscie do tej czeSci usytuowane jest w znacznej odlegloséci od wejécia do mieszkan pozostalych stron postepowania.
Kazdy z wtascicieli lokali posiada samodzielne, niezalezne wejécie do swego mieszkania, nie kolidujace z wejSciem
do lokalu uzytkowego wnioskodawczyni. Czes$é nieruchomosci gruntowej przed budynkiem jest rozgrodzone wzdluz
$ciany dzialowej miedzy lokalami (...) i z jego czeSci przed lokalem nr (...) korzysta wylacznie K. W. i jej rodzina.

Co wiecej Sad pierwszej instancji rozwazyl rowniez , czy planowana przez wnioskodawczynie dzialalno$é gospodarcza
bedzie dla pozostalych wlascicieli ucigzliwa, opierajac sie w tych ustaleniach na zeznaniach obiektywnego Swiadka-
sasiadki K. K. M. (2).

Sad Okregowy podzielil stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze planowany w lokalu wnioskodawczyni punkt
handlowy w zaden spos6b nie bedzie nadmiernie uciazliwy dla pozostalych wtascicieli, juz choéby ze wzgledu na
rozmiary planowanej dzialalno$ci. Nie sposdb tez nie zauwazy¢, iz standardem jest laczenie w jednym budynku lokali
mieszkalnych jak i ustugowych, czy zwiazanych z handlem. W interesie wnioskodawczyni bedzie lezalo przestrzeganie
zasad zwigzanych z bezpieczenstwem czy higieng, dla zachowania planowanej dzialalnoéci. Na ich strazy za$ stoja
odpowiednie stuzby , ktére maja do dyspozycji instrumenty prawne, mozliwe do zastosowania w przypadku naruszenia
tych zasad.

W dalszej kolejnoSci nalezalo rozwazy¢ zarzut naruszenia art.ske.

Zgodnie z powolanym przepisem nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktéry by byt sprzeczny ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie
uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony.

W pi$miennictwie podkresla sie, iz przepis art. 5 kc ma zastosowanie z urzedu bez wzgledu na to, czy zostal podniesiony
zarzut naduzycia prawa podmiotowego, a wiec stosownie do okolicznos$ci sad obowigzany jest z urzedu prowadzié¢
postepowanie dowodowe w celu wyjaénienia okoliczno$ci majacych istotne znaczenie dla zastosowania art. 5 ke, ale
ciezar dowodu okolicznoéci relewantnych z tego punktu widzenia spoczywa na stronie, ktéra powoluje sie na ochrone,
jaka zapewnia jej art. 5 ke. Ponadto przyjmuje sie, iz zasady wspolzycia spolecznego w rozumieniu art. 5 k.c. sg
pojeciem pozostajacym w nierozlacznym zwiazku z caloksztaltem okoliczno$ci danej sprawy i w takim catoSciowym
ujeciu wyznaczaja podstawy, granice i kierunki jej rozstrzygniecia w wyjatkowych sytuacjach, ktore przepis ten ma
na wzgledzie. Dlatego do zastosowania tego przepisu konieczna jest ocena caloksztaltu szczego6lnych okolicznosci
danego rozpatrywanego wypadku w $cistym powigzaniu naduzycia prawa z konkretnym stanem faktycznym. Na tre$¢
zasad wspoélzycia spolecznego skladajg sie elementy etyczne i socjologiczne, ksztaltowane przez oceny moralne i



spoleczne. Kierunki rozwoju zasad wspolzycia spolecznego wyznaczaja rozwijajace sie stosunki spoleczne i spoleczno-
gospodarcze.

Biorac powyzsze pod uwage Sad Rejonowy rozwazyl, czy istnieja podstawy do zastosowania art. 5kc i w konsekwencji
uznal, iz w niniejszej sprawie wskazania zawarte w tym przepisie przemawiaja za uwzglednieniem wniosku, a to ze
wzgledu na sytuacje rodzinng i ekonomiczna wnioskodawczyni . Sad pierwszej instancji prowadzac postepowania
dowodowe badal réwniez sytuacje pozostalych wilascicieli , tak wiec rozwazyl interesy wszystkich wiascicieli.
Apelujacy podniosl, iz realizacja zadania przeksztalcenia lokalu mieszkalnego w lokal uzytkowy z przeznaczeniem
na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej, stanowi naduzycie prawa, bowiem prowadzenie realizacji inwestycji,
chociazby ze wzgledu na charakter przeznaczenia lokalu, bliskie polozenie wszystkich sasiadujacych ze soba lokali
przesadza o uznaniu, ze inwestycja ta bedzie realizowana w sposob, ktéry nie zapewni ochrony uzasadnionych
interesdw osob trzecich, co stanowi pozytywna przeslanke wydanej w sprawie decyzji o warunkach zabudowy, jak
roéwniez w mys$l przepisow ustawy prawo budowlane spowoduje utrudnienie dostepu i korzystania z nieruchomosci
sgsiednich. Zamierzona czynno$¢ zatem nie ma swojego uzasadnienia gospodarczego i prowadzi do pokrzywdzenia
wspotwlascicieli.

Nie sposob sie zgodzi¢ ze stanowiskiem skarzacej uczestniczki. Wnioskodawezyni uzyskala zezwolenie na zmiane
przeznaczenia czeSci lokalu mieszkalnego, ktérego wnioskodawczyni jest wylacznym wlascicielem, a pozostali
wspoétwlasciciele nieruchomosci gruntowej, nie korzystali dotychczas z czeSci objetej wnioskiem, nie wyrazali nawet
w tej mierze jakiegokolwiek zainteresowania, a wrecz zostala ona wyizolowana na potrzeby wnioskodawczyni i
jej rodziny. Stad tez na gruncie tak ustalonego stanu faktycznego nie sposéb wyprowadzié¢ wniosku, aby doszlo
do naruszenia uzasadnionych intereséw malzonkéow S. , czy tez przystlugujacych im jako wspoétwlascicielom
nieruchomoéci wsp6lnej uprawnien.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy na podstawie art. 385kpc oddalil apelacje uczestniczki postepowania .



