Sygn. akt VIII C 1820/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 stycznia 2014 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmiescia, Wydzial VIII Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Pawel Wisniewski

Protokolant: Anna Hrydziuszko

po rozpoznaniu w dniu 17 stycznia 2014 r. we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powddztwa T. C.

przeciwko A. M. (1)

o zaniechanie czynno$ci

I. nakazuyje pozwanemu A. M. (1) zaniechanie wykonywania roboét budowlanych w czesciach
wspolnych nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...);

II. zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 250 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

Powbdka T. C. wniosla o nakazanie pozwanemu A. M. (1) zaniechania wykonywania robét budowlanych w czeéciach
wspoélnych nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...) we W..

Uzasadniajac powodztwo, podala, ze jest wspolwlascicielka nieruchomoéci przy ul. (...) we W., a pozwany, ktéry
jest ojcem jednego ze wspdlwlascicieli, bez jej zgody wykonuje roboty budowlane w cze$ciach wspdlnych tej
nieruchomoéci.

Pozwany w odpowiedzi na pozew wniost o oddalenie powo6dztwa, podnoszac, ze ze wzgledu na obowiazujacy podzial
do korzystania w budynku nie ma wspdlnych pomieszczen, za$§ prace w lokalu nienalezacym do powddki byly
wykonywane zgodnie z normami pod nadzorem inzyniera.

Miedzy stronami procesu bezsporne bylo, ze:

- nieruchomo$¢ gruntowa potozona we W. przy ul. (...) zabudowana jest budynkiem, w ktérym wyodrebnione zostaly
dwa lokale,

- powodka — jako wlascicielka jednego z lokali — jest wspolwladcicielem nieruchomo$ci wspélnej w udziale
wynoszacym 55 %, za$ wlascicielom drugiego z lokali - malzonkom A. M. (2) i P. M. - przysluguje udzial we
wspolwlasnos$ci nieruchomosci wspoélnej w wysokoéci 45 %,

- pozwany, bedacy ojcem P. M., wykonywal roboty budowlane na opisanej nieruchomosci polegajace na przebudowie
kanalizacji, ociepleniu Scian parteru budynku oraz montazu rury koncentrycznej odprowadzajacej spaliny z pieca
gazowego.



Sad ustalil ponadto nastepujqcey stan faktyczny:

Prawomocnym postanowieniem Sadu Rejonowego dla Wroclawia-Srédmieécia z dnia 29 czerwca 2009 r. do
wylacznego korzystania powoddce zostala przyznana czeS¢é dzialki o lacznej powierzchni 234 m2, drugiemu ze
wspotwlascicieli T. P. przyznana zostala cze$¢ dziatki o lacznej powierzchni 209 m2, za$ pozostala czesé dziatki
o powierzchni 60 m2 pozostawiona zostala do wspoélnego uzytkowania przez wspodlwlascicieli. Jednoczeénie
Sad zezwolil powddce na wykonanie na jej koszt remontu czeSci wspdlnych budynku obejmujacego m.in.
wykonanie nowego komina spalinowego, zamurowanie dwdch okien piwnicznych oraz wykonanie docieplenia Scian
zewnetrznych budynku przez wykonanie elewacji metoda lekko-mokra.

(dowdd - postanowienie Sadu Rejonowego dla Wroclawia-Srédmiesécia z 29 czerwea 2009 r. w sprawie o sygn. akt I
Ns 391/06, k. 15-16)

Prawomocnym postanowieniem Sadu Rejonowego dla Wroclawia-Srodmieécia z dnia 30 listopada 2010 .
powddce zezwolono wykonanie na jej koszt prac budowlanych obejmujacych wykonanie wejscia technicznego do
piwnicy budynku oraz podlaczenie przewodéw wentylacyjnych przez wykonywanie w $ciance komina otwordéw
wentylacyjnych.

(dowdd: - postanowienie Sadu Rejonowego dla Wroclawia-Sroédmieécia z 30 listopada 2010 r. w sprawie o sygn. akt
VIII Ns 223/1, k. 21)

Po sporzadzeniu projektu budowlanego na przeprowadzenie robét budowlanych powddka uzyskata pozwolenie na
prowadzenie rob6t w budynku objetym ochrong konserwatorska, a Prezydent W. zatwierdzil projekt budowlany i
udzielil pozwolenia na wykonanie rob6t budowlanych.

(dowdd: - pozwolenie konserwatorskie z 25 listopada 2010 1., k. 33,
- decyzja o pozwoleniu na budowe z 2 maja 2011 r., k. 35-37,
- postanowienie Prezydenta W. nr (...), k. 20.)

Pismem z dnia 31 maja 2011 r. powodka zwrdcita sie do P. M., aby pozwany pod zadnym pozorem nie wchodzil na
jej cze$¢ nieruchomosci.

(dowod: pismo powddki z 31 maja 2011 1., k. 98-100)

W dniu 27 pazdziernika 2011 r. powodka oraz A. M. (2) i P. M. uzgodnili, ze A. M. (2) i P. M. wykonaja wewnetrzna
instalacje gazowa dla swojego lokalu, a remont przewodu kominowego w zakresie niezbednym dla funkcji pieca
gazowego i odprowadzenia spalin dla ich lokalu bedzie wykonany na ich koszt pod nadzorem osoby posiadajacej
uprawnienia w branzy konstrukcyjnej.

(dowdod: - porozumienie z 277 pazdziernika 2011 r., k. 91-93.)

Pismem z dnia 14 lipca 2012 r. powddka poinformowata E. M., jako pelnomocnika A. M. (2) i P. M., ze wyraza zgode
na wykonanie przez nich ocieplenia §ciany od strony ulicy. Oswiadczyla jednoczes$nie, ze jest przeciwna przebudowie
komina.

(dowdd: pismo powddki z 14 lipca 2012 1., k. 94-97.)

W dniu 30 wrze$nia 2012 r., droga elektroniczna, powddka poinformowata E. M., Ze nie wyraza zgody na samodzielne
wykonywanie przez nich rob6t budowlanych polegajacych na ociepleniu Scian budynku, a w szczegblnoéci sprzeciwila
sie, aby prace te wykonywal pozwany.



(dowdd: wydruki z wiadomo$ci elektronicznych, k. 24.)
S a d zwazyl, co nast ¢ puje:
Powodztwo zastugiwalo w catoéci na uwzglednienie.

Na wstepie zauwazy¢ nalezy, ze dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy nie mialy znaczenia twierdzenia stron dotyczace
prawidlowosci (rzetelnosci i zgodnosci ze sztuka budowlang) wykonywanych przez pozwanego rob6t budowlanych, a
istotny byt jedynie fakt, iz pow6dka nie wyrazila zgody ich zgody na ich wykonywanie przez pozwanego.

Podjecie przez wspodlwlascicieli decyzji o wykonywaniu rob6t budowlanych na nieruchomos$ci wspoélnej jest
niewatpliwie czynno$cia z zakresu zarzadu nieruchomoscia, a zatem wymaga - w zaleznoSci od zakresu i charakteru
prac - zgody wiekszo$ci wspotwlascicieli w wypadku czynnosci zwyklego zarzadu (art. 201 k.c.), badz zgody wszystkich
wspotwlascicieli w wypadku czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu (art. 199 k.c.). Skoro zas$ powodce
przystuguje wiekszos¢ udzialow w czes$ciach wspoélnych nieruchomosci, to bez jej zgody nie moga by¢ prowadzone
zadne roboty budowlane na nieruchomosci wspoélnej, w szczegblnosci w obrebie czeéci wspdlnych budynku. Oczywiste
jest przy tym, ze zakres czynno$ci zarzadu nieruchomos$cia obejmuje nie tylko decydowanie o wykonaniu okre$lonych
prac budowlanych, ale réwniez rozstrzyganie o wszystkich kwestiach zwigzanych ze sposobem ich wykonania, w tym o
wyborze wykonawcy. Oznacza to, ze nawet jezeli co do zasady powddka wyrazila zgode, aby pozostali wspdtwlasciciele
zajeli sie przeprowadzeniem okres§lonych prac, to nadal miala prawo wyrazi¢ sprzeciw, gdyby wykonywaé je miala
osoba niebudzaca jej zaufania.

Z dokonanych przez Sad ustalen wynika, ze powddka nigdy nie zgadzala sie, aby pozwany wykonywat jakiekolwiek
roboty budowlane w obrebie czeéci wspolnych nieruchomoscei. Nalezy przypomnie¢, ze w wypadku wyodrebnienia
lokali nieruchomos$¢ wspoélng stanowi grunt oraz czes$ci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali (art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali). Nieruchomos$é wspoélna obejmuje
wiec w szczegblnos$ci mury zewnetrzne oraz urzadzenia kanalizacyjne i wentylacyjne. Przebudowujac kanalizacje,
ocieplajac Sciany parteru budynku oraz montujac rure koncentryczng odprowadzajgca spaliny z pieca gazowego,
pozwany wykonywal zatem roboty budowlane w obrebie czes$ci wspolnych nieruchomosci.

Podejmujac roboty budowlane na nieruchomosci wspolnej, bez wymaganej zgody wspotwlasceicieli, pozwany naruszat
wlasno$¢ powoddki i pozostalych wspodtwlascicieli. Przeciwko osobie, ktéra narusza wlasnoé¢ w inny sposoéb niz
pozbawienie wlasciciela faktycznego wladztwa nad rzecza, wlascicielowi przystuguje za$ roszczenie o zaniechanie
naruszen (art. 222 § 2 k.c.). Dochodzenie roszczenia negatoryjnego nie moze by¢ przy tym zaliczone do czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, a zatem — zgodnie z art. 201 k.c. - powddka byla uprawniona do wystapienia
z tym zadaniem samodzielnie.

Majac na wzgledzie powyzsze, na podstawie powolanych przepiséw Sad orzekl jak w punkcie I sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., biorgc pod uwage, ze pozwany — jako strona
przegrywajaca — powinien zwrdci¢ powddce poniesione przez nig koszty obejmujace kwote 250 z} tytutem uiszczonej
oplaty od pozwu.



