Sygn. akt IT Ca 657/13
POSTANOWIENIE
Dnia 18 marca 2014 r.
Sad Okregowy w Swidnicy, IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Anatol Gul
Sedziowie: SO Piotr Rajczakowski

SO Aleksandra Zurawska

Protokolant: Violetta Drohomirecka

po rozpoznaniu w dniu 4 marca 2014 r. w Swidnicy

na rozprawie

sprawy z wniosku M. S.

przy udziale L. M., I. S., S. A., S. K. i Gminy Z.

o zezwolenie na dokonanie czynnosci przekraczajqcej zakres zwyklego zarzqdu
na skutek apelacji uczestnika postepowania L. M.

od postanowienia Sadu Rejonowego w Zabkowicach Slaskich

z dnia 21 maja 2013 r., sygn. akt I Ns 545/12

postanawia:

I zmienié zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze zezwoli¢ wnioskodawcy na dokonanie
czynnosci w postaci wykonania otworu komunikacyjnego po uprzednim sporzadzeniu projektu
budowlanego i uzyskaniu pozwolenia na budowe, zgodnie z obowiqzujqgcymi przepisami i normami
budowlanymi wraz z jednoczesnym przeprowadzeniem niezbednego remontu stropu polozonego
nad mieszkaniem wnioskodawcy (pkt I) oraz oddalié wniosek M. S. o zasadzenie kosztow
postepowania (pkt II);

IT oddalié dalej idacq apelacje;
III oddalié wniosek M. S. o zasqgdzenie kosztow postepowania apelacyjnego;

IVnakazaé wnioskodawcy i uczestnikowi L. M. uisci¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego
w Swidnicy kwoty po 336,11zt tytulem wynagrodzenia za opinie bieglego.

Sygn. akt IT Ca 657/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 21 maja 2013 roku, Sad Rejonowy w pkt I zezwolil wnioskodawcy M. S. na
dokonanie czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, a mianowicie na wykonanie otworu komunikacyjnego



w lokalu mieszkalnym nr (...) pomiedzy kuchnia, a pokojem w budynku mieszkalnym wielorodzinnym polozonym w
Z.przy ul. (...), za$ w pkt II zasadzit od uczestnika L. M. na rzecz wnioskodawcy M. S. kwote 1290,64 z} tytulem zwrotu
kosztoéw postepowania.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Whnioskodawca M. S. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku polozonym przy ulicy (...) w Z., dla
ktorego to lokalu w Sadzie Rejonowym w Zabkowicach Slaskich prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Z wlasnoécia
tego lokalu laczy sie udzial wynoszacy (...) we wlasnoSci gruntu i w cze$ciach wspoélnych budynku objety ksiega
wieczysta nr (...). Wnioskodawcezyni I. S. jest wlaScicielka lokalu nr (...) w przedmiotowym budynku i dla lokalu
tego w Sadzie Rejonowym w Zabkowicach Slaskich prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), a z jego wlasnoécia
laczy sie udzial wynoszacy (...) we wlasnoSci terenu i w czeSciach wspolnych budynku objety ksiega wieczysta nr (...).
S. i A. malzonkowie A. sa na prawach wspolno$ci ustawowej malzenskiej wladcicielami lokalu nr (...) w budynku
polozonym przy ulicy (...) w Z., dla ktérego to lokalu w Sadzie Rejonowym w Zabkowicach Slaskich prowadzona
jest ksiega wieczysta nr KW (...). Z wlasnoScia tego lokalu laczy sie udzial wynoszacy (...) we wlasno$ci gruntu i
w czeSciach wspodlnych budynku objety ksiega wieczysta nr (...). Wnioskodawczyni S. K. jest wlasScicielkg lokalu nr
(...) w przedmiotowym budynku i dla lokalu tego w Sadzie Rejonowym w Zabkowicach Slaskich prowadzona jest
ksiega wieczysta nr KW (...), a z jego wlasnoscia laczy sie udzial wynoszacy (...) we wlasnoSci terenu i w czesciach
wspoélnych budynku objety ksiega wieczysta nr (...). Uczestnik L. M. wspdlnie z zong L. M. (1) sa na prawach
wspolnosci ustawowej majatkowej malzenskiej wtascicielami lokalu mieszkalnego nr (...), dla ktérego to lokalu w
Sadzie Rejonowym w Zabkowicach Slaskich prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) i z wlasnoscia ktérego laczy
sie udzial wynoszacy (...)we wlasnoSci terenu i w czeSciach wspolnych budynku objety ksiega wieczysta nr (...).
Sa oni takze wlaScicielami lokalu mieszkalnego nr (...), dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) i z
wlasnoscig ktérego laczy sie udzial wynoszacy (...)we wlasno$ci terenu i w czeSciach wspolnych budynku objety
ksiega nr (...). Wspodlwlascicielem nieruchomoéci zabudowanej polozonej w Z. przy ulicy (...), dla ktérej w Sadzie
Rejonowym w Zabkowicach Slaskich prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) oprocz wlaécicieli poszezegdlnych lokali
jest takze Gmina Z. w (...)czeSci. Budynek mieszkalny potozony w Z. przy ulicy (...) jest budynkiem wielorodzinnym,
podpiwniczonym, o trzech kondygnacjach nadziemnych i poddaszu. Na parterze tego budynku znajduje sie lokal
mieszkalny nr (...) bedacy wlasnoScia wnioskodawcy M. S.. W lokalu znajduja sie miedzy innymi kuchnia i pokoj
oddzielone $ciang murowang z cegly ceramicznej pelnej o grubosci 1 cegly. Sciana ta posiada wysokoéé¢ 3,20 m
i dlugoéé¢ 3,70 m. Na podstawie istniejgcych odkrywek w stropie biegly stwierdzil, ze na przedmiotowej Scianie
wspiera sie strop nad kuchnia. Ogledziny makroskopowe $ciany pozwalajg na stwierdzenie, iz zaprawa w spoinach
przedmiotowej §ciany nie jest zawilgocona, zwietrzala, ani pozbawiona wlasnosci wiazacych, nie budzi wiec zastrzezen
z konstrukeyjnego punktu widzenia. Takze $§ciana no$na w piwnicy i na pietrze, bedaca kontynuacjg $ciany parterowej,
nie wykazuja zadnych niepokojacych zmian. Znamiona stanu przedawaryjnego wystepuja natomiast w innej czeSci
budynku - tylnej, o charakterze oficyny. Rowniez wizualnie budynek wyglada na zaniedbany i wymagajacy remontu
kapitalnego, przynajmniej w zakresie elewacji. Ingerencja w uktad konstrukcyjny budynku, polegajaca na rozebraniu
czesci $ciany nosnej i wykonaniu nadproza, ktdre stanowi¢ bedzie jednoczes$nie podciag, przejmujacy obciazenia od
Sciany i stropow wyzej polozonych, przyczyni sie do lepszego (bardziej rownomiernego) doswietlenia o§wietleniem
naturalnym dwoch pomieszezen w lokalu nr (...). Rozebranie cze$ci $ciany poprawi tez funkcjonalnoéé tego lokalu.
Brak jest przeciwwskazan co do wykonania otworu w §cianie noénej usytuowanej pomiedzy kuchnig a pokojem w
lokalu mieszkalnym nr (...) w aspekcie zagrozenia dla konstrukeji budynku. CzynnoS$ci remontowe z tym zwigzane
winny by¢ zrealizowane na podstawie prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe, w oparciu o projekt budowlany
wykonany przez uprawnionego projektanta, pod nadzorem osoby posiadajacej stosowne uprawnienia do pelnienia
samodzielnych funkgeji technicznych w budownictwie. Zly stan techniczny innej cze$ci budynku nie stanowi o braku
mozliwo$ci przebudowy przedmiotowej $ciany.

Rozwazajgc tak ustalony stan faktyczny, Sad Rejonowy stanal na stanowisku, iz wniosek zastugiwal na uwzglednienie.

Whioskodawcy i uczestnik sg wspotwlascicielami nieruchomoéci zabudowanej polozonej w Z. przy ulicy (...). Uczestnik
jest wspotwlascicielem tej nieruchomosci w (...), za$ wnioskodawcy lacznie w (...). Sad wskazal, iz w niniejszej sprawie



w budynku wyodrebnionych jest siedem lokali mieszkalnych, a zatem do zarzadu nieruchomos$cia, w mysl art. 19
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, maja zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego o wspotwlasnosci.
Zatem wedlug art. 199 k.c. do rozporzadzania rzecza wspo6lna oraz do innych czynnoSci, ktoére przekraczaja zakres
zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli. W braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktorych
udzialy wynosza co najmniej polowe, moga zadaé rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzeknie majac na wzgledzie
cel zamierzonej czynno$ci oraz interesy wszystkich wspolwladcicieli. Sad pierwszej instancji, biorac pod uwage
dorobek literatury i orzecznictwa przyjal, ze przez czynno$ci zwyklego zarzadu nalezy rozumie¢ zalatwianie biezacych
spraw zwigzanych ze zwykla eksploatacja rzeczy i utrzymywaniem jej w stanie nie pogorszonym w ramach jej
aktualnego przeznaczenia. Wszystko co nie miesci sie w tak zakre§lonych granicach nalezy do spraw przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu. Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, Sad stwierdzil, ze wykonanie
otworu komunikacyjnego w Scianie no$nej w lokalu mieszkalnym jest czynnoscia przekraczajaca zwykly zarzad
nieruchomoscig wsp6lna. A zatem do wykonania tej czynno$ci potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli, a
w przypadku jej braku wspotwlasciciele majacy co najmniej potowe udzialtow moga zwrdcié sie do Sadu o udzielenie
takiej zgody. W przedmiotowej sprawie na czynno$é wykonania otworu komunikacyjnego wyrazili zgode wszyscy
wspoétwlasciciele nieruchomos$ci majacy lacznie (...) udzialéw i bedacy wnioskodawcami w sprawie, za wyjatkiem
uczestnika, ktory tej czynnoéci sprzeciwil sie, podnoszac, ze czynno$é ta zagraza konstrukeji budynku, jego stanowi
technicznemu. Zdaniem Sadu Rejonowego, z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa ogblnego wynika
jednak, ze brak jest przeciwwskazan do wykonania otworu w $cianie no$nej pomiedzy kuchnig a pokojem w
lokalu nr (...) w aspekcie zagrozenia dla konstrukeji budynku. Czynnosci remontowe powinny byé¢ wykonane po
uzyskaniu stosownych pozwolen, zgodnie ze sztuka budowlana. Jak wskazal biegly, zly stan techniczny innej czesci
budynku nie stanowi o braku mozliwoSci przebudowy przedmiotowej $ciany. Po ogledzinach makroskopowych
Sciany no$nej stwierdzil on, iz zaprawa w spoinach tej $ciany nie jest zawilgocona, zwietrzala, ani pozbawiona
wlasnoS$ci wigzacych, nie budzi wiec zastrzezen z konstrukeyjnego punktu widzenia. Takze Sciana no$na w piwnicy
i na pietrze, bedgca kontynuacja $ciany parterowej, nie wykazuja zadnych niepokojacych zmian. Wykonanie otworu
komunikacyjnego w $cianie pomiedzy kuchniag a pokojem w lokalu mieszkalnym nr (...) nie stanowi wiec zagrozenia
ani dla tego mieszkania, ani dla innych lokali w tym budynku oraz jego mieszkancéw. Z technicznego punktu wiedzenia
wnioskowana czynno$¢ jest mozliwa do realizacji i nie zagraza konstrukcji budynku. W ocenie Sadu wykonanie
otworu komunikacyjnego w przedmiotowej $cianie jest uzasadnione. Czynno$¢ ta przyczyni sie do lepszego (bardziej
rownomiernego) do$wietlenia o§wietleniem naturalnym dwoch pomieszezen (pokoju i kuchni) w lokalu mieszkalnym
nr (...). Zapewni tez lepsza funkcjonalno$é tego mieszkania, co takze podkreslil biegly sadowy. Samo rozebranie czesci
Sciany no$énej nie zagraza w zaden sposob pozostalym wspotwlascicielom nieruchomosci, nie narusza ich interesow,
nie zagraza konstrukcji budynku. Biorac pod uwage powyzsze, Sad Rejonowy uwzglednil wniosek i w oparciu o
art. 199 k.c. zezwolil wnioskodawcy M. S. na wykonanie otworu komunikacyjnego pomiedzy kuchnig a pokojem
w lokalu mieszkalnym nr (...) w budynku polozonym w Z. przy ulicy (...). O kosztach postepowania Sad orzekl na
podstawie art. 520 § 3 k.p.c., obciazajac nimi uczestnika. Na koszty zasadzone od uczestnika na rzecz wnioskodawcy
M. S. w wysokoSci 1.290,64 z} skladala sie oplata sgdowa od wniosku w kwocie 100 zl, wynagrodzenie pelnomocnika
wnioskodawcy w kwocie 240 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoSci 17 zl oraz wynagrodzenie bieglego
sadowego w kwocie 933,64 zl.

W apelacji od powyzszego postanowienia, uczestnik L. M., zaskarzajac je w catoSci zarzucil mu:

1. blad w ustaleniach faktycznych przejawiajacy sie w uznaniu, iz §ciany noéne nie wykazuja zadnych niepokojacych
zmian oraz bledng ocene dowodéw, w tym opinii bieglego, ktéra jest niekompletna i nie jest oparta na kompleksowej
ocenie stanu technicznego budynku,

2. przedwczesno$¢é rozstrzygniecia przejawiajaca sie w tym, ze w chwili obecnej Powiatowy Inspektorat Nadzoru
Budowlanego w Z., prowadzi postepowania kontrolne zmierzajace do ustalenia faktycznego stanu technicznego
budynku i juz na obecnym etapie wskazuje na zagrozenie zawalenia sie stropu pomiedzy mieszkaniami wnioskodawcy
iuczestnika.



W uzasadnieniu skarzacy podniodsl, iz biegly nie mial wiedzy czy $ciana ktora ma by¢ rozebrana wspiera strop, co w
konsekwencji oznacza, iz opinia przez niego wydana juz tylko z tego powodu jest niepelna i nie moze by¢ aprobowana
w caloéci. Sad mial rowniez wiedze, iz Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego postanowieniem z dnia 20
lutego 2013 roku nakazal zarzadcy budynku wykonanie ekspertyzy technicznej ze szczegdlnym uwzglednieniem
wszystkich elementéw konstrukeyjnych obiektu. W ocenie skarzacego, w takim stanie rzeczy istnieja przestanki
do zawieszenia postepowania do czasu wykonania kompletnej ekspertyzy budowlanej. Majac na uwadze powyzsze
zarzuty, skarzacy wniost o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do
ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy:

Apelacja jest czeéciowo uzasadniona. Sad Okregowy po przeprowadzeniu dodatkowego postepowania dowodowego
ustalil, Ze na mocy decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Z. Sl. Nr (...) z dnia 17 wrzeénia
2013r zakazano uczestnikowi L. M. uzytkowania kuchni, pokoju i lazienki nalezacych do lokalu nr (...)- do czasu
doprowadzenia tych pomieszczen do stanu zgodnego z przepisami i warunkami technicznymi. W decyzji stwierdzono,
iz wylaczenie to jest zwiazane z zagrozeniem zycia i zdrowia uzytkownikéw tego lokalu, co zostalo wykazane w
ekspertyzie dostarczonej do tutejszego inspektoratu, a takze z protokotu ogledzin. Ponadto w przedmiotowej decyzji
nakazano m.in. wykonaé¢ remont stropu pietra w lokalu nr (...) ze wzmocnieniem trzech drewnianych belek lub ich
wymiane na nowe, wykona¢ naprawe ze wzmocnieniem konstrukcyjnym dwoch popekanych tukéw lub wykonaé
przebudowe nadprozy oraz wykona¢ wzmocnienie konstrukcyjne belki drewnianej stropu przy drzwiach logii- w
lokalu nr (...). Z kolei z opinii uzupelniajacej bieglego sadowego z zakresu budownictwa- M. B. z 15 stycznia 2014r
wynika, Ze strop pod pokojem znajdujacym sie w lokalu nr (...) wspiera sie na Scianie bedacej przedmiotem opinii,
natomiast strop w pomieszczeniu lazienki tegoz lokalu nie wspiera sie na Scianie stanowigcej przedmiot opinii.
Zdaniem bieglego wykonanie otworu w $cianie no$nej pomiedzy pokojem, a kuchnia w lokalu nr (...) nalezacym
do wnioskodawcy jest mozliwe. Warunkami koniecznymi jednak do spelienia w takim przypadku jest wykonanie
projektu budowlanego, uzyskanie pozwolenia na budowe oraz wykonanie prac pod nadzorem osoby uprawnione;j.
Stan techniczny stropéw polozonych powyzej kondygnacji lokalu wnioskodawcy wymaga czynno$ci remontowych
i to pilnych, ale nie uniemozliwia on wykonania otworu w $cianie mieszkania M. S.. Wskazane jest wiec pilne
wykonanie remontu stropoéw /zwigzane z konieczno$cia ich podparcia od spodu / réwnolegle z pracami zwigzanymi
z wykonaniem otworu komunikacyjnego w $cianie no$nej w tymze lokalu. Taka organizacja rob6t remontowych
ograniczy do minimum ucigzliwoéci, zwiazane z ich prowadzeniem i pozwoli na spelnienie wymogdéw bhp przy
rozbiérkach budowlanych.

Majac na uwadze stan faktyczny ustalony przez Sad Rejonowy oraz te dodatkowe okolicznoéci, Sad Okregowy
uznal, ze apelacja uczestnika L. M. powinna zostaé¢ cze$ciowo uwzgledniona. Przede wszystkim nalezy stwierdzic,
ze zgodnie z art. 199 ke przeslanka udzielenia przez Sad zgody na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zakres
zwyklego zarzadu jest ustalenie, ze cel zamierzonej czynnosci lezy w interesie wszystkich / a nie tylko jednego lub
kilku / wspdiwlaécicieli. Skoro wiec z decyzji Powiatowego Inspektora Budowlanego w Z. Sl. Z dnia 17 wrzeénia
2014r wynika, ze lokal mieszkalny nr (...) nalezacy do uczestnika L. M., a polozony bezpos$rednio nad mieszkaniem
wnioskodawcy, jest wylaczony z uzytkowania w zakresie pomieszczen kuchni, pokoju i lazienki, za$ jak to stwierdzit
w opinii uzupehiajacej biegly z zakresu budownictwa, strop pod pokojem w lokalu nr (...) wspiera sie na $cianie
bedacej przedmiotem niniejszego postepowania, Sad Okregowy rozstrzygajac wniosek M. S. musial wzig¢ pod
uwage nie tylko jego interes / polegajacy na zapewnieniu lepszego doswietlenia dwoch pomieszezen, co z kolei
poprawiloby funkcjonalno$é¢ calego mieszkania /, ale takze uzasadnione obawy wiasciciela lokalu nr (...), zwiazane
z zapewnieniem bezpieczenstwa mieszkancow przy dokonywaniu prac w Scianie no$nej, na ktérej wspiera sie strop
bedacy w zlym stanie technicznym i wymagajacy pilnego remontu. Okoliczno$ci tych- w ocenie Sadu Okregowego-
nie mozna bylo pominaé, wyrazajac zgode na dokonanie przez wnioskodawce otworu komunikacyjnego w Scianie
konstrukeyjnej budynku. W zaskarzonym postanowieniu Sad Rejonowy uwzgledniajac co do zasady wniosek, zrobil
to niejako ,bezwarunkowo”, tymczasem juz w pierwszej opinii z dnia 10 marca 2013r biegly M. B. stwierdzil, ze
wykonanie otworu komunikacyjnego wymaga sporzadzenia projektu budowlanego, a roboty budowlane powinny by¢



przeprowadzone pod nadzorem osoby posiadajacej odpowiednie uprawnienia. Biegly podkreslil, ze spelienie tych
warunkéw jest bezwzglednie konieczne dla zagwarantowania bezpieczenistwa mieszkancéw budynku / k. 103 /. Z
kolei w opinii uzupeliajacej biegly powtorzyl o koniecznosci wykonania projektu budowlanego oraz stwierdzil, ze
niezbednym jest rowniez uzyskanie pozwolenia na budowe

/ k.205 /. Ponadto z ostatniej opinii bieglego wynika, ze wykonanie prac, o ktore ubiega sie wnioskodawca powinno
odby¢ sie réwnolegle z koniecznym remontem stropu istniejacego pomiedzy lokalami nr (...) poprzez podparcie tegoz
stropu od spodu. Zdaniem Sadu Okregowego takie rownoczesne wykonanie wszystkich tych prac jest niezbedne, nie
tylko po to, by ograniczy¢ uciazliwo$¢ remontu, ale przede wszystkim z uwagi na wymogi bezpieczenstwa. Jest to tym
bardziej oczywiste, skoro strop pod pokojem wlokalu nr (...) bedacy przeciez w ztym stanie technicznym wspiera sie na
Scianie konstrukcyjnej , w ktorej ma by¢ wykonany otwér komunikacyjny. W tym wiec zakresie i z przyczyn opisanych
wyzej apelacja uczestnika musiata podlega¢ uwzglednieniu- art. 386 § 1 kpc w zw. z art. 13 § 2 kpc.

Dalej idaca apelacja jednak nie jest zasadna, bowiem jak wynika z obu przeprowadzonych w sprawie opinii,
przeprowadzenie prac remontowych w zakresie wskazanym we wniosku, jest co do zasady sluszne i zapewni
wnioskodawcy lepsze doSwietlenie, a co za tym idzie poprawi funkcjonalno$é¢ jego mieszkania. Jednocze$nie z obu
opinii jednoznacznie wynika, ze dokonanie tego remontu jest technicznie mozliwe, a przy zachowaniu odpowiednich
warunkéw- rowniez bedzie ono bezpieczne. Z tych wzgledow dalej idaca apelacja podlegala oddaleniu- art. 385 kpc
wzw. z art. 13 § 2 kpc.

Poniewaz w trakcie postepowania apelacyjnego uczestnik L. M. w zasadzie nie negowal juz samej celowo$ci wykonania
otworu komunikacyjnego, uwazal jedynie, ze powinno sie to odby¢ wraz z niezbednym remontem stropu, Sad
Okregowy uznal, ze wnioskodawca i uczestnik powinni ponie$¢ koszty tegoz postepowania zwigzane ze swym
udzialem- art. 520 § 1 kpc.

Jesli za$ chodzi o wydatki zwigzane z uzupeliajgcg opinig bieglego, to poniewaz dowdd ten zostal przeprowadzony z
urzedu, M. S. i L. M. powinni po polowie ponieé¢ koszty z tym zwiazane- art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych.



