Sygn. akt IT Ca 898/20
POSTANOWIENIE
Dnia 23 kwietnia 2021 .
Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial II Cywilny Odwolawczy
w skladzie:
Przewodniczacy: sedzia Anna Kulczewska-Garcia
Sedziowie: Beata Wozniak
Agnieszka Sliwa
Protokolant: stazysta Adrianna Kwaénik
po rozpoznaniu w dniu 23 kwietnia 2021 r. w Poznaniu
na rozprawie
sprawy z wniosku M. B. (1) i M. B. (2)
przy uczestnictwie M. M.
o rozstrzygniecie w przedmiocie czynno$ci przekraczajgcych zakres zwyklego zarzadu
na skutek apelacji wniesionej przez uczestnika postepowania
od postanowienia Sadu Rejonowego w Srodzie Wielkopolskiej
z dnia 26 marca 2020 .
sygn. akt I Ns 583/18
postanawia:

1. zmienié zaskarzone postanowienie w ten tylko sposob, ze wyeliminowaé sformulowanie
»oraz ustanowié na rzecz wnioskodawcow w zakresie przeprowadzenia opisanych prac, w celu
legalizacji samowoli budowlanej w postepowaniu administracyjnym, prawo do dysponowania
nieruchomosciaq wspolng na cele budowlane w rozumieniu art. 32 ust 4 pkt 2 ustawy Prawo
budowlane”, a w pozostalym zakresie apelacje oddalié,

2. kosztami postepowania obciqzyé wnioskodawcow i uczestnika postepowania w zakresie
poniesionym.

Beata Wozniak Anna Kulczewska-Garcia Agnieszka Sliwa

UZASADNIENIE

Whnioskodawcy M. B. (1) i M. B. (2) — po ostatecznym sprecyzowaniu wniosku - domagali sie upowaznienia do
dokonania czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad nieruchomoscia wspo6lng potozona w miejscowosci C., oznaczong
geodezyjnie (...), objeta ksiega wieczysta Sadu Rejonowego w S. o numerze (...), polegajacych na wykonaniu na
nieruchomos$ci wspolnej, na koszt wnioskodawcow, montazu dwoch okien w otwartej klatce schodowej, jednego na
polpietrze w $cianie tylnej i jednego na pietrze w $cianie frontowej oraz ustanowienia na rzecz Wnioskodawcow w



zakresie przeprowadzenia opisanych prac, w celu legalizacji samowoli budowlanej w postepowaniu administracyjnym,
prawa do dysponowania nieruchomos$cia wspélng na cele budowlane w rozumieniu art. 32 ust. 4 pkt 2 ustawy Prawo
budowlane.

Pelnomocnik uczestnika M. M. wnidst o oddalenie wniosku.

W piSmie z dnia 28 maja 2019r. wnioskodawcy sprecyzowali, iz wnosza o zgode na dokonanie czynnoSci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu w celu wykazania przed organami Nadzoru Budowlanego posiadania prawa
do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane.

Postanowieniem z dnia 26 marca 2020 r., sygn. akt I Ns 583/18 Sad Rejonowy w Srodzie Wielkopolskiej upowaznil
wnioskodawcow do dokonania czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad nieruchomoscia wspdlng polozona w
miejscowosci C. oznaczong geodezyjnie numerem (...) objeta ksiega wieczysta Sadu Rejonowego w S.o numerze (...),
polegajacych na wykonaniu na nieruchomogci wspolnej, na koszt wnioskodawcéw, montazu dwoch okien w otwartej
klatce schodowej, jednego na polpietrze w Scianie tylnej i jednego na pietrze w $cianie frontowej oraz ustanowil
na rzecz wnioskodawcéw w zakresie przeprowadzenia opisanych prac, w celu legalizacji samowoli budowlanej w
postepowaniu administracyjnym, prawo do dysponowania nieruchomos$cia wsp6lna na cele budowlane w rozumieniu
art. 32 ust 4 pkt 2 ustawy Prawo budowlane.

Podstawa postanowienia Sadu Rejonowego byly nastepujgce ustalenia faktyczne i wywod
prawny :

Whnioskodawcy sa wlascicielami samodzielnego lokalu mieszkalnego znajdujacego sie w budynku polozonym w
miejscowosci C. przy ul. (...).

Uczestnik rowniez jest wlascicielem samodzielnego lokalu mieszkalnego znajdujacego sie w budynku potozonym w
miejscowosci C. przy ul. (...).

Budynek w ktérym znajduja sie lokale polozony jest na nieruchomo$ci oznaczonej geodezyjnie numerem (...), objetej
ksiega wieczysta Sadu Rejonowego w S. o numerze (...), powstal w zabudowie blizniaczej i jest dwupoziomowy, przy
czym klatka schodowa znajduje sie na zewnatrz budynku.

Podobne budynki w okolicy tworza osiedle (...).

Whioskodawcy sa wlascicielami lokalu mieszkalnego na pietrze budynku, a uczestnik na parterze budynku, przy czym
wejécie do lokalu na pietrze prowadzi przez klatke schodowa.

Czesciami wspolnymi nieruchomosci sg miedzy innymi $ciany zewnetrzne budynku mieszkalnego, w tym Sciany klatki
schodowej, w ktorej znajdowaly sie otwory okienne na pietrze, jak i na polpietrze.

Ze schodéw na klatce schodowej, ktore umozliwiaja wejécie do lokalu mieszkalnego polozonego na pietrze, w praktyce
korzystaja wylacznie wnioskodawcy.

Udzial wnioskodawecow w nieruchomosci wspdélnej wynosi 8.169/15.298.
Udzial uczestnika w nieruchomosci wspo6lnej wynosi 7.129/15.298.
Miedzy wnioskodawcami a uczestnikiem od pewnego czasu istnieje konflikt sgsiedzki.

W dniu 05.10.2017r. na zlecenie i na koszt wnioskodawcow, na nieruchomosci wspoélnej zamontowane zostaly dwa
okna w zewnetrznej i otwartej klatce schodowej budynku mieszkalnego, w ktorym polozone sa samodzielne lokale
mieszalne wnioskodawcow i uczestnika. Zalegajaca na plytkach warstwa $niegu lub lodu stwarzala realne zagrozenie
dla zdrowia zaréwno wnioskodawcow, ale przede wszystkim ich dzieci (2 lata i 5 lat).



Celem inwestycji bylo osloniecie otwartej przestrzeni od czynnikow atmosferycznych (wiatr, $nieg, deszcz) i
zwiekszenie bezpieczenstwa uzytkowania klatki schodowej oraz komfortu termicznego.

Whnioskodawcy nie domagali sie partycypowania uczestnika w kosztach inwestycji.

Uczestnik nie wyrazit zgody na montaz okien i pismem z dnia 09.03.2018r. poinformowal Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego dla Miasta P., ze nie wyrazal zgody na montaz okien na klatce schodowej oraz wnibst
o wydanie decyzji nakazujgcej wnioskodawcom rozbiérke ,podstepnie zamontowanych okien”. Pismo uczestnika
zostalo przekazane Powiatowemu Inspektorowi Nadzoru Budowlanego dla powiatu (...).

Decyzja z dnia 14.06.2018 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla powiatu (...) nakazal wnioskodawcom
doprowadzi¢ budynek do poprzedniego stanu poprzez demontaz dwbch okien w otwartej klatce schodowe;j.

W uzasadnieniu decyzji Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla powiatu (...) stwierdzil, ze biorgc pod
uwage tre$¢ art. 29 ust. 2 pkt 1b ustawy Prawo budowlane, wnioskodawcy nie byli zobowiazani do uzyskania
pozwolenia na montaz okien, ale w §wietle art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane, winni zglosi¢ prace organowi
administracji architektoniczno-budowlanej. Biorac pod uwage stanowisko wyrazone przez uczestnika, Powiatowy
Inspektor Nadzoru Budowlanego dla powiatu (...) uznal, ze wnioskodawcy nie posiadaja prawa do dysponowania
nieruchomo$cig na cele budowlane w odniesieniu do czeéci wspolnych budynku.

Whnioskodawcy zaskarzyli decyzje Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla powiatu (...).

Decyzja z dnia 15.10.2018r. Wojewddzki Inspektor Nadzoru Budowlanego w P. uchylil decyzje Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego dla powiatu (...) z dnia 14.06.2018r. i stwierdzil, ze legalizacja inwestycji
jest uprawnieniem wnioskodawcoéw, pod warunkiem uzyskania prawa do dysponowania nieruchomoécia na cele
budowlane poprzez zlozenie odpowiedniego wniosku do sadu powszechnego, stwierdzajac, ze montaz okien w
zaden sposoéb nie ograniczyl praw uczestnika do dysponowania nieruchomoscig i korzystania z czeSci wspolnej
nieruchomoéci, zaznaczajac, ze bezposrednimi uzytkownikami klatki schodowej sa wnioskodawcy, ktéry mieszkaja
na pietrze budynku.

W wiekszoéci budynkéw na osiedlu (...), w tym w budynkach sgsiadujacych z budynkiem w ktérym znajduja sie
lokale mieszkalne wnioskodawcow i uczestnika, ich wlasciciele rowniez zamontowali ona w otwartych klatkach
schodowych.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy uznal, iz wniosek zastuguje na uwzglednienie.

Sad Rejonowy zauwazyl, ze tre$¢ art. 29 ust. 2 pkt 1b ustawy Prawo budowlane stanowi, ze pozwolenia na budowe
nie wymaga wykonanie rob6t budowlanych polegajacych na przebudowie przegroéd zewnetrznych oraz elementow
konstrukcyjnych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, o ile nie prowadzi ona do zwiekszenia dotychczasowego
obszaru tych budynkow.

Uwzgledniajac powyzsze, wnioskodawcy przed rozpoczeciem montazu okien, winni zglosi¢ prace organowi
administracji architektoniczno-budowlane;j.

Inwestycja wnioskodawcow, ktorej koszt wyniést okoto 5.000 zl, zmienila dotychczasowy wyglad zewnetrznej i
otwartej klatki schodowej, czynigc z niej zamknieta przestrzen.

W ocenie Sadu Rejonowego przeprowadzenie rob6t budowlanych polegajacych na montazu okien skutkujacym
zabudowaniem otwartej przestrzeni zewnetrznej klatki schodowej budynku w ktérym znajdujg sie dwa lokale
mieszkalne, z czym, w $wietle art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane, wiazal sie obowigzek zgloszenia inwestycji
odpowiedniemu organowi administracji architektoniczno- budowlanej, a tym samym obowiazek posiadania prawa
do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, w tym wypadku zgody uczestnika jako wspotwlasciciela na



montaz okien na nieruchomo$ci wspdlnej, stanowi czynnoéc¢ przekraczajaca zakres zwyktego zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna.

Sad I instancji zaznaczyl, ze w ocenie pelnomocnika uczestnika zamontowanie okien w otwartej klatce schodowej
odbylo sie nie tylko bez zgody uczestnika, ale nadto nie ma uzasadnienia gospodarczego, a klatka schodowa zostata
zaprojektowana jako ,,otwarta”, gdyz taki byt zamys} estetyczny i architektoniczny budynku i jej zamkniecie burzy lad
architektoniczny.

Zdaniem pelnomocnika uczestnika zamontowanie okien krzywdzi uczestnika jako wspodlwlasciciela, tym samym
naruszajgc jego prawa.

W ocenie Sadu Rejonowego uczestnik nie przedstawil zadnych racjonalnych, rzeczywistych powodéw, ktoére
nasunelyby uzasadnione watpliwosei sadu co do zasadno$ci przeprowadzenia na nieruchomo$ci wspdlnej
wnioskodawcow i uczestnika czynnos$ci wskazanych w petitum zmodyfikowanego wniosku i w sposéb w nim wskazany.

Uczestnik wskazal jedynie na, decydujace w jego ocenie, walory estetyczne.

Zdaniem Sadu Rejonowego uczestnik nie wykazal z jakich powodéw przeprowadzenie inwestycji jest nieuzasadnione
gospodarczo lub technologicznie, badz, ze w jakikolwiek sposéb moze naruszaé jego prawo wlasnoéci. Nie wykazal
rowniez, aby podjete przez wnioskodawcoéw dzialania zwiazane z nieruchomoscia wspdlna byly przeprowadzone ze
szkoda na jego rzecz albo ze zostaly przeprowadzone niefachowo.

Sad I instancji zwrocil uwage, ze réwniez w uzasadnieniu decyzji z dnia 15.10.2018 r., uchylajacej decyzje
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla powiatu (...) z dnia 14.06.2018 r., Wojewodzki Inspektor
Nadzoru Budowlanego w P. stwierdzil, ze legalizacja inwestycji jest uprawnieniem wnioskodawcéw, pod warunkiem
uzyskania prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane poprzez zlozenie odpowiedniego wniosku do
sadu powszechnego, zaznaczajac, ze montaz okien w zaden spos6b nie ograniczyt praw uczestnika do dysponowania
nieruchomoécia i korzystania z czes$ci wspdlnej nieruchomoéci.

Whnioskodawcy dodatkowo wykazali, ze montaz okien oslonil otwarta przestrzen od czynnikéw atmosferycznych
(wiatr, $nieg, deszcz) i poprawil komfort uzytkowania nieruchomosci, zwiekszajac bezpieczenistwo i komfort
termiczny. Wnioskodawcy zeznali, ze zalegajaca na plytkach warstwa $niegu lub lodu stwarzala realne zagrozenie dla
zdrowia zar6wno wnioskodawcow, ale przede wszystkim ich dzieci (2 lata i 5 lat), a poprawa bezpieczenstwa byla
bezposrednia przyczyna podjecia decyzji o montazu okien.

Z do$wiadczenia zyciowego wynika, ze osloniecie zewnetrznej i otwartej klatki schodowej i to poprzez montaz okien,
co nie ogranicza dostepu $wiatla, zwieksza nie tylko komfort, ale réwniez bezpieczenstwo korzystania ze schodéw
znajdujacych sie na klatce schodowe;j.

Podkreslenia wymaga, ze uczestnik faktycznie nie korzysta z klatki schodowej, a chwilowy dyskomfort wynikajacy z
ewentualnego zwiekszenia temperatury na klatce schodowej, jest niewielki w poréwnaniu z korzy$ciami z inwestycji
(réwniez biorgc pod uwage, ze z klatki schodowej korzystaja male dzieci).

Zalaczone do sprawy fotografie prezentujg inwestycje jako estetyczng i poprzez poprawienie komfortu korzystania,
zwiekszajaca warto$¢ nieruchomos$ci wspdlnej, tym bardziej, ze uczestnik okoliczno$ci przeciwnych w zaden sposéb
nie wykazal.

W ocenie Sadu Rejonowego przeprowadzone przez wnioskodawcéw prace budowlane byly uzyteczne pod wzgledem
gospodarczym i moga wplywaé na wzrost atrakcyjnosSci lokali mieszkalnych, tym bardziej, ze podobne rozwigzania
zostaly wykorzystane w wiekszo$ci budynkow na osiedlu. Zapewnienie normalnego i niezakl6conego korzystania z
klatki schodowej, réwniez w czasie opadow deszczu, marznacego deszczu, czy opadow $niegu, stanowi o celowoSci i
koniecznoS$ci upowaznienia wnioskodawcow do przeprowadzenia prac w zgdanym zakresie.



Istotne jest rowniez, ze wnioskodawcy nie domagali sie partycypowania przez uczestnika w kosztach inwestycji.

Postanowieniem z dnia 23.11.2018r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla powiatu (...) zawiesil
postepowanie administracyjne w sprawie montazu okien na klatce schodowej w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym na dzialce (...), polozonej w C. przy ul. (...), do czasu rozpatrzenia zagadnienia wstepnego, tj.
rozpatrzenia prawomocnym orzeczeniem wniosku M. B. (1) i M. B. (2) o zezwolenie na dokonanie czynnoSci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspdlna.

W postepowaniach dotyczacych pozwolenia na budowe lub legalizacji obiektu wybudowanego samowolnie, inwestor
ma obowigzek wykazania prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane i taki sam warunek musi zostaé
spelniony, aby mogto nastapi¢ doprowadzenie robdt budowlanych do stanu zgodnego z prawem zgodnie z art. 51
ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane. Wykazanie przez inwestora prawa do dysponowania nieruchomoécig na cele
budowlane moze nastapi¢ poprzez zlozenie stosownego o§wiadczenia, a w postepowaniu naprawczym, musi sie to
odbyt przez zlozenie odpowiednich dokumentéw wykazujacych prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane.

W toku prowadzonego postepowania majacego na celu doprowadzenie wykonanych przez wnioskodawcoéw robot
budowlanych do stanu zgodnego z prawem moze zaistnie¢ sytuacja, w ktérej w trakcie trwajacego postepowania
administracyjnego uzyska prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane np. poprzez porozumienie ze
wspotwlaseicielem albo uzyskanie orzeczenie sadu w wyniku przeprowadzonego na wniosek inwestora postepowania
sadowego (por. wyrok wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia 21.12.2016r. II SA/Bd 945/16).

Bioragc pod uwage powyzsze Sad Rejonowy upowaznil wnioskodawcow do dokonania, na ich koszt, czynnosci
przekraczajacej zwykly zarzad nieruchomoscia wspolng polozong w miejscowosci C., oznaczong geodezyjnie (...),
objeta ksiega wieczysta Sadu Rejonowego w S. o numerze (...), polegajacych na wykonaniu na nieruchomoéci
wspolnej, na koszt wnioskodawcéw, montazu dwoch okien w otwartej klatce schodowej, jednego na poélpietrze w
Scianie tylnej i jednego na pietrze w $cianie frontowe;j.

W mysl art. 32 ust 4 pkt 2 ustawy Prawo budowlane inwestor — wnioskodawcy - winni przedstawi¢ wlasciwemu
organowi administracji architektoniczno-budowlanej oswiadczenie o prawie do dysponowania nieruchomoscia na
cele budowlane.

Majac na uwadze powyzsze sad ustanowil na rzecz wnioskodawcow, celem przeprowadzenia opisanych prac, prawo
do dysponowania przedmiotowa nieruchomoscia na cele budowlane.

Powyzszy wyrok zaskarzyl w calo$ci apelacjg uczestnik zarzucajac Sagdowi Rejonowemu :

1. naruszenie przepiséw prawa materialnego poprzez dokonanie blednej wykladni art. 199 k.c. i przyjecie, ze zgoda
na dokonanie czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu moze mie¢ charakter nastepczy podczas gdy z tredci
tego przepisu wynika, ze powinna mie¢ charakter uprzedni i postepowanie sagdowe w tym zakresie nie moze prowadzié
do konwalidowania bezprawnie dokonanej czynno$ci;

2. naruszenie przepiséw prawa materialnego poprzez nieuwzglednienie tresci art. 206 k.c. i przesadzenie o sposobie
zagospodarowania wspdlnej klatki schodowej w sposob zgodny z wola wnioskodawcodw i sprzeczny w wolg uczestnika,
ktéremu doskwiera fakt, ze po zamontowaniu okien na klatce schodowej panuje podwyzszona temperatura w stosunku
do otoczenia;

3. naruszenie przepiséw postepowania majace istotne znaczenia dla rozstrzygniecia w sprawie tj. art. 233 k.p.c.
poprzez przekroczenie ram swobodnej oceny dowoddéw i niedanie przez Sad wiary zeznaniom uczestnika w zakresie
czynnikéw jakimi kierowal sie kupujac nieruchomoéé¢ w C. przy ul. (...);



4. naruszenie przepisoéw postepowania majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia w sprawie tj. art. 233 k.p.c.
poprzez przekroczenie ram swobodnej oceny dowodéw i przyjecie, ze z klatki schodowej korzystaja wylacznie
wnioskodawcy, podczas gdy klatka schodowa jest wspolna co wynika wprost z projektu budowlanego i korzysta z
niej réwniez uczestnik co doprowadzilo do przekonania Sadu, ze zagospodarowanie klatki schodowej winno nastgpié
zgodnie z wolg wnioskodawcow;

5. naruszenie przepiséw postepowania majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia w sprawie tj. art. 233 k.p.c.
poprzez przekroczenie ram swobodnej oceny dowoddw i przyjecie, ze montaz okien przez innych mieszkancow ulicy
w ich budynkach uzasadnia montaz okien przez wnioskodawcow podczas gdy kwestie zarzadu nieruchomoscia stron
winny by¢ rozstrzygane wylacznie miedzy stronami bez wzgledu na dzialanie os6b trzecich;

6. blad w ustaleniach faktycznych, majacy wplyw na tre$c¢ zaskarzonego postanowienia, polegajacy na blednym
przyjeciu przez Sad, ze decyzja wnioskodawcow w zakresie montazu okien na otwartej - zgodnie z zalozeniami
architektonicznymi budynku - klatce schodowej ma gospodarcze uzasadnienie z uwagi na wystepujace warunki
atmosferyczne tj. zalegania w niej $niegu podczas gdy na przewazajacym obszarze kraju w tym w W. od lat nie
wystepuje astronomiczna zima z opadami $niegu.

Na podstawie tak sformulowanych zarzutéw apelujacy wniost o :

1. zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez oddalenie w calo$ci wniosku wnioskodawcéw o upowaznienie ich do
dokonania czynnoSci przekraczajacej zwykly zarzad nieruchomoscia wspdlna nr KW (...),

2. zasadzenie od wnioskodawcow na rzecz uczestnika zwrotu kosztdw postepowania apelacyjnego, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawcy wniesli o oddalenie apelacji uczestnika.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje :
Apelacja byta cze$ciowo zasadna, aczkolwiek nie z powodu podniesionych w niej zarzutow.

Zauwazy¢ nalezy, ze tlem dla niniejszego postepowania w przedmiocie wyrazenia zgody na dokonanie czynnoéci
przekraczajacej zwykly zarzad rzecza wspdélna na podstawie art. 199 k.c. jest postepowanie administracyjne
w przedmiocie samowoli budowlanej w postaci przebudowy klatki schodowej nieruchomo$ci wspdlnej poprzez
zamontowanie dwoch okien w tejze klatce : jednego na polpietrze w Scianie tylnej i jednego na pietrze
w $cianie frontowej. Organ nadzoru budowlanego wydal w I instancji decyzje nakazujaca doprowadzenie
nieruchomoéci do poprzedniego stanu z uwagi na brak zgody drugiego ze wspdlwlascicieli — uczestnika M. M.
— na przeprowadzenie tych prac. Decyzja ta zostala jednak uchylona przez organ II instancji i sprawa zostala
przekazana do ponownego rozpoznania organowi I instancji, gdyz zdaniem (...) Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru
Budowlanego dopuszczalne jest uzupelnienie braku zgody pozostalych wspoétwlascicieli poprzez uzyskanie np.
stosownego orzeczenia Sadu w tym zakresie. Wowczas mozliwe bedzie zalegalizowanie przeprowadzonych bez
wymaganego zgloszenia prac budowlanych. W zwigzku z tym organ I instancji, ponownie rozpatrujac sprawe, zawiesit
postepowanie administracyjne do czasu prawomocnego rozpoznania wniosku wnioskodawcoéw w niniejszej sprawie

cywilnej.

Sad I instancji, rozpoznajac wniosek, w sentencji orzeczenia upowaznil wnioskodawcéow do dokonania czynno$ci
przekraczajacej zwykly zarzad nieruchomo$cia wspo6lna, ktérej dotyczy spor, polegajacych na wykonaniu na
nieruchomoéci wspdlnej, na koszt wnioskodawcéw, montazu dwoch okien w otwartej klatce schodowej, jednego na
polpietrze w Scianie tylnej i jednego na pietrze w Scianie frontowej oraz ustanowil na rzecz wnioskodawcow w zakresie
przeprowadzenia opisanych prac, w celu legalizacji samowoli budowlanej w postepowaniu administracyjnym, prawo
do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane w rozumieniu art. 32 ust. 4 pkt. 2 ustawy Prawo Budowlane.
W ocenie Sagdu Okregowego, choé podzieli¢ nalezy kierunek rozstrzygniecia Sadu Rejonowego, sama sentencja



orzeczenia zostala sformulowana nieprawidlowo. Zwrdci¢ bowiem nalezy uwage na fakt, iz zgodnie z art. 32 ust. 4
pkt. 2 ustawy Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz.U. Nr 89, poz. 414 ze zm.) pozwolenie na budowe moze
byt wydane wylacznie temu, kto: [...] 2) zlozyt od§wiadczenie, pod rygorem odpowiedzialno$ci karnej, o posiadanym
prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Definicje tego pojecia zawiera art. 3 pkt. 11 ustawy
Prawo budowlane, gdzie wskazano, ze ilekro¢ w ustawie mowa jest o prawie do dysponowania nieruchomoscia na
cele budowlane - nalezy przez to rozumieé tytul prawny wynikajacy z prawa wlasnos$ci, uzytkowania wieczystego,
zarzadu, ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowigzaniowego, przewidujacego uprawnienia do
wykonywania robot budowlanych. Jak wskazal Wojewodzki Sad Administracyjny w P. w wyroku z dnia 19 lutego
2020 1. II SA/Po 951/19, Legalis, Jezeli chodzi o prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane,
to nalezy pamietaé, ze tytuly prawne, z ktérych prawo to wynika, sa z reguly tytulami cywilnoprawnymi. Organy
administracji nie maja kompetencji do ingerowania w stosunki cywilnoprawne i zastepowania w tym zakresie sadéw
powszechnych. Rzecza organu administracji jest zatem kazdorazowo rozwazenie, czy w okoliczno$ciach konkretnej
sprawy rozstrzygniecie sprawy cywilnej nie stanowi zagadnienia wstepnego w sprawie budowlanej. W przypadku
wspoétwlasnoéci nieruchomosci, roboty budowlane wymagaja co do zasady, jako nalezace do kategorii czynnoSci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, udzielenia zgody na ich wykonanie przez wspotwlascicieli w sposob zgodny
z prawng forma zarzadu nieruchomoéci. W przypadku najprostszej wspotwlasnosci wymagane jest udzielenie zgody
na wykonanie rob6t przez wszystkich wspotwlascicieli, a w razie braku takiej zgody zastapi¢ ja moze orzeczenie sadu
(art. 199 Kodeksu cywilnego).

Zwroci¢ nalezy w zwigzku z tym uwage, ze tak jak organy administracji nie maja kompetencji do ingerowania w
stosunki cywilnoprawne i zastepowania w tym zakresie sadéw powszechnych, tak sady powszechne nie sg co do
zasady powolane do tego, by rozstrzygaé o kwestiach nalezacych do postepowania administracyjnego. Tymczasem w
niniejszej sprawie Sad Rejonowy, ustanawiajgc na rzecz wnioskodaweow prawo do dysponowania nieruchomoscia
wspolna na cele budowlane, przesadzil kwestie, ktora nalezy do domeny prawa administracyjnego. W ocenie Sadu
Okregowego przepis art. 199 k.c. daje Sadowi rozstrzygajacemu sprawe na tej podstawie jedynie mozliwo$¢ wyrazenia
zgody, badzZ jej odmowy na dokonanie konkretnie opisanej czynnoéci— faktycznej, prawnej badz administracyjnej.
Ustanowienie prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane nie ma uzasadnienia w tresci tego przepisu,
wykraczajac poza kompetencje Sadu powszechnego, wynikajace z art. 199 k.c. W rezultacie w tej czeSci sentencja
orzeczenia Sadu I instancji dotyczy kwestii, ktéra nalezy do kompetencji organéw administracji. Do wylacznej
kompetencji tych organéw nalezy ocena, czy wnioskodawcy legitymuja sie prawem do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane. Zadanie Sadu Rejonowego w niniejszej sprawie bylo zas odmienne. Polegalo ono na rozstrzygnieciu
kwestii, czy czynnoé¢ w postaci montazu okien w klatce schodowej nieruchomos$ci ma uzasadnienie gospodarcze i
czy nie prowadzi do pokrzywdzenia drugiego ze wspotwlascicieli. Nie nalezy do tego zakresu zagadnienie prawa do
dysponowania nieruchomo$cia na cele budowlane i pozostaje poza przedmiotem rozpoznania Sadu rozstrzygajacego
sprawe na podstawie art. 199 k.c. Powyzsze prowadzilo do konieczno$ci zmiany zaskarzonego postanowienia na
podstawie art. 386 §1 k.p.c. w zw z art. 13 §2 ke poprzez usuniecie sformulowania dotyczacego ustanowienia na rzecz
wnioskodawcow prawa do dysponowania nieruchomogécia wsp6lng na cele budowlane o czym Sad Okregowy orzekl
w pkt. 1 postanowienia.

W pozostalym zakresie apelacja uczestnika podlega oddaleniu. W ocenie Sadu Okregowego Sad I instancji prawidtowo
ustalil stan faktyczny sprawy, a ustalenia te Sad Okregowy podziela i uznaje za wlasne na podstawie art. 382 k.p.c., w
zwigzku z czym nie zachodzi potrzeba ich powtarzania. W zwigzku z zarzutami apelacji odnie$¢ sie nalezy w pierwszej
kolejnoéci do zarzutéw kwestionujacych podstawe faktyczng orzeczenia Sadu I instancji.

Uczestnik w apelacji zarzuca naruszenie art. 233 §1 k.p.c., ktéry to zarzut zostal ujety w trzech jednostkach
redakcyjnych apelacji. Pierwszy z tych zarzutéw kwestionuje stanowisko Sadu Rejonowego, ktory, zdaniem
uczestnika, nieprawidlowo odmowil wiary jego wyjasnieniom w zakresie czynnikéw, jakimi ten kierowat sie kupujac
lokal na terenie spornej nieruchomosci. Chodzi mianowicie o ten fragment wyjasnien uczestnika, w ktérym wskazal
on, ze nie kupilby on przedmiotowego lokalu, gdyby wiedzial, iz klatka schodowa zostanie zabudowana oknami w
taki spos6b, w jaki uczynili to wnioskodawcy. Przemawiaja za tym bowiem wzgledy estetyczne. W tym kontekscie



zauwazy¢ nalezy, ze jak zeznal uczestnik, o zamontowaniu okien dowiedzial sie w pazdzierniku badz listopadzie 2017
r. po czym niezwlocznie zglosil to nadzorowi budowlanemu. Z akt administracyjnych wynika jednak, ze pierwsze
czynno$ci w tym zakresie uczestnik podjal dopiero w dniu 8 lutego 2018 r. (por. pismo uczestnika k. 3 akt PINB/
WOA/430/25/2018/2762). Pomijajac juz fakt, czy montaz okien na klatce schodowej w ogble wplywa negatywnie
na estetyke przedmiotowej nieruchomosci — co jest watpliwe — to z pewnoscia, gdyby kwestia ta istotnie miala
znaczenie dla uczestnika, zawiadomilby on bezzwlocznie organy nadzoru budowlanego o dokonanej przebudowie.
Tymczasem uczestnik zwlekal z tym kilka miesiecy. Sugeruje to raczej, ze nie wzgledy estetyczne graly tu role, lecz
konflikt sgsiedzki, ktory zwiazany byl m.in. z konieczno$cig usuniecia przez uczestnika drewna z klatki schodowej,
co wynikato z kolei z zawiadomienia przez wnioskodawcoéw strazy pozarnej. Jak wynika z pisma z dnia 7 lutego
2018 r. (k. 95) drewno zostalo usuniete przez uczestnika w dniu 6 lutego 2018 r. Biorac pod uwage zbiezno$c¢
czasowa uzasadnione wydaje sie przekonanie, ze zawiadomienie organdéw nadzoru budowlanego o dokonanej przez
wnioskodawcow przebudowie bylo reakcja na wezeéniejsze powiadomienie strazy pozarnej o zalegajacym na klatce
schodowej drewnie. Zatem nie wzgledy estetyczne graja tu role, lecz emocje zwigzane z konfliktem sasiedzkim.
Stusznie zatem Sad Rejonowy odméwil wiary wyjasnieniom uczestnika w tym zakresie, nie naruszajac przepisu art.
233 81 k.p.c.

W dalszej kolejno$ci uczestnik zarzuca, ze Sad Rejonowy blednie przyjal, iz z klatki schodowej korzystaja wylacznie
wnioskodawcy. Jednak ustalenie to co do zasady uznaé nalezy za trafne. Skoro bowiem mieszkanie uczestnika
polozone jest na parterze przedmiotowej nieruchomosci, a mieszkanie wnioskodawcé4w na pietrze, to nie ulega
watpliwos$ci, ze z klatki schodowej korzystaja przede wszystkim wlasnie wnioskodawcy. Zaznaczenia wprawdzie
wymaga, iz uczestnik jest wspolwlascicielem cze$ci wspdblnych nieruchomosci, w tym takze klatki schodowej, w
zwiazku z czym co do zasady przysluguje mu prawo do korzystania z niej. Tym niemniej nie zmienia to faktu, iz
faktycznie korzystaja z klatki schodowej przede wszystkim wnioskodawcy, gdyz prowadzi ona do ich mieszkania na
pietrze nieruchomosci. Uczestnik, mieszkajacy na parterze, nie ma zatem powodu, aby uzywa¢ klatki schodowej. Nie
sposéb zatem podzieli¢ tego zarzutu uczestnika.

Uczestnik formuluje réwniez zarzut w zakresie naruszenia art. 233 §1 k.p.c. poprzez przyjecie przez Sad Rejonowy,
iz montaz okien przez innych mieszkancéw ulicy w ich budynkach uzasadnia montaz okien przez wnioskodawcow.
Stwierdzenie to jest jednak pewnym uproszczeniem, gdyz choé istotnie Sad I instancji powotal sie w uzasadnieniu
postanowienia na fakt, iz w innych budynkach na terenie osiedla okna sa zamontowane, to jednak ustalenie to
bylo tylko jednym z argumentéw przemawiajacych za celowoScia dokonanej przebudowy, przy tym argumentem
nie wylacznym. Sad I instancji przytoczyl szereg motywoéw uzasadniajacych przyjecie, iz montaz okien w klatce
schodowej jest gospodarczo uzasadniony. Wzigl przy tym pod uwage takze analogiczne przebudowy dokonywane przez
mieszkancow tego samego osiedla w sgsiadujacych nieruchomos$ciach. Tym niemniej nie byl to argument decydujacy.
Sad wskazal, Ze uczestnik nie przedstawil zadnych racjonalnych, rzeczywistych powodéw, ktére uzasadnialyby
odmowe uwzglednienia wniosku, a kwestia podnoszona przez uczestnika — montaz okien w innych budynkach na
osiedlu — miala znaczenie poboczne, wspierajac argumentacje Sagdu Rejonowego. W zwigzku z tym zarzut uczestnika
w tym zakresie uzna¢ nalezy za chybiony.

W dalszej kolejnosci odnieéé¢ sie nalezy do zarzutow naruszenia przepiséw prawa materialnego. Za taki uznaé nalezy
takze zarzut btedu w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu przez Sad, iz montaz okien ma gospodarcze
uzasadnienie z uwagi na wystepujace warunki atmosferyczne. Jest to bowiem w istocie zarzut naruszenia art. 199
k.c. poprzez niewlasciwe zastosowanie. Odnoszac sie do tego zarzutu zauwazy¢ nalezy, ze cho¢ istotnie w ostatnich
latach mamy do czynienia z ociepleniem klimatu — co jest faktem notoryjnym (art. 228 §1 k.p.c.) — tym niemniej nie
wyklucza to opadéw $niegu w czasie zimy, z czym mieliSmy do czynienia cho¢by w ostatnim okresie — tj. w 2021 roku.
Niezaleznie jednak od tego zauwazy¢ nalezy, ze zamontowanie okien w klatce schodowej ma uzasadnienie nie tylko
z powodu ochrony przed $niegiem, ale rowniez wiatrem i deszczem. Nie ulega bowiem watpliwosci, iz poruszanie
sie po §liskiej — w wyniku opadéw — a takze oblodzonej powierzchni moze by¢ niebezpieczne w okresie jesienno-
zimowym zwlaszcza dla dzieci. Zamontowane okna chronia przed niesprzyjajacymi warunkami atmosferycznymi
przyczyniajac sie do zwiekszenia komfortu uzytkowania klatki schodowej przez wnioskodawcow ale przede wszystkim



bezpieczenstwa korzystania z nieruchomosci . Uzna¢ zatem nalezy, ze dokonana przez wnioskodawcow przebudowa
ma gospodarcze uzasadnienie i nie krzywdzi uczestnika, skoro ten w zasadzie nie korzysta z klatki schodowej i
nie poniodst zadnych kosztow zwigzanych z montazem okien. Jego sprzeciw co do tej inwestycji nie ma w istocie
rzeczowego, merytorycznego charakteru i wynika, jak mozna przypuszczac, z emocji zwigzanych z konfliktem
sasiedzkim. Nie mozna zatem podzieli¢ zarzutu uczestnika, sformulowanego jako blad w ustaleniach faktycznych.

Uczestnik zarzuca réwniez Sadowi Rejonowemu naruszenie art. 199 k.c. poprzez bledna wykladnie i przyjecie, ze
zgoda na dokonanie czynnos$ci przekraczajacej zwykly zarzad moze mie¢ charakter nastepczy. Zauwazy¢ nalezy, ze
Sad I instancji nie poczynil w tym zakresie zadnych rozwazan. Tym niemniej tre$¢ rozstrzygniecia $éwiadczy o tym,
iz uznal, ze wyrazona przezen zgoda na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad nieruchomoscia wsp6lna
moze mie¢ charakter nastepczy. W doktrynie zaznacza sie w tym kontekécie (por. Kodeks cywilny. Komentarz, red.
prof. dr hab. Edward Gniewek, prof. dr hab. Piotr Machnikowski, Rok 2019, Komentarz do art. 199 k.c., Legalis),
ze zgoda na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad moze by¢ udzielona przed jej dokonaniem lub
najp6zniej w chwili jej dokonania. Nie moze by¢ udzielona ex post. Zwraca sie uwage, ze wykladnia jezykowa art.
199 k.c., w ktérym mowa jest o "czynnoéci zamierzonej", sprzeciwia sie dopuszczalno$ci potwierdzenia czynnoéci
dokonanej bez uprzedniej zgody. Taki tez poglad prezentuje uczestnik w apelacji. Zwrdécic¢ jednak uwage nalezy, ze
W niniejszej sprawie przedmiotem rozpoznania jest wniosek o wyrazenie zgody na dokonanie — ex post — czynnoSci
faktycznej. Nie chodzi zatem o czynno$¢ prawng, ktéra w braku zgody uznana by zostala za niewazna i ktorej p6zZniej
wyrazona zgoda nie moglaby konwalidowac. To, Ze wniosek dotyczy czynnoéci faktycznej, przemawia, zdaniem
Sadu Okregowego, za koniecznoScig bardziej elastycznego podejécia do kwestii dopuszczalnoéci wyrazenia ex post
zgody na jej dokonanie. W realiach niniejszej sprawy podzielenie stanowiska uczestnika prowadziloby bowiem do
konieczno$ci odmowy wyrazenia zgody i przywrdcenia w konsekwencji nieruchomosci do stanu poprzedniego mimo,
iz przeprowadzona przez wnioskodawcow przebudowa jest uzasadniona gospodarczo i nie krzywdzi uczestnika. Brak
zgody na przeprowadzenie tej czynnosci faktycznej skutkowaloby zatem nieracjonalnymi konsekwencjami. Zauwazyc
tez nalezy, ze cytowane wyzej poglady doktryny dotycza zgody pozostalych wspoélwlascicieli na dokonanie czynnoSci,
nie za$ zgody Sadu, ktora wprawdzie ja zastepuje, nie jest jednak z nig tozsama. Wszystkie te argumenty prowadza
do wniosku, ze w realiach niniejszej sprawy zgloszony w tej cze$ci wniosek byl zasadny. Wniosek przeciwny, poza
argumentacja opierajaca sie na jezykowej wykladni art. 199 k.c., nie jest oparty, w okoliczno$ciach sprawy, na
racjonalnych i przekonujacych argumentach. Prowadzi to do wniosku, Ze zarzut naruszenia art. 199 k.c. nie zasluguje
na podzielenie.

Ostatni zarzut uczestnika dotyczy naruszenia przez Sad I instancji art. 206 k.c., gdyz zgoda Sadu na zamontowanie
okien pomija wole uczestnika, ktéremu nie odpowiada to, ze po zamontowaniu okien na klatce schodowej panuje
podwyzszona temperatura w stosunku do otoczenia. W ocenie Sagdu Okregowego nie jest to argument przemawiajacy
za konieczno$cig zmiany orzeczenia Sadu I instancji. Niewatpliwie w okresie letnim w zwigzku z montazem okien na
klatce schodowej moga panowaé wyzsze temperatury, jednak jak wyzej wskazano, po pierwsze, z klatki tej uczestnik
w zasadzie nie korzysta, pod drugie za$ korzysci z zamontowania okien, w postaci ochrony przez wiatrem, deszczem
i éniegiem, przewyzszaja niedogodno$ci w postaci wyzszej temperatury w okresie letnim. Biorac zatem pod uwage
pozytywne strony zamontowania okien w poréwnaniu do negatywnych, w ocenie Sagdu Okregowego zdecydowanie
przewazaja te pierwsze. Zwroci¢ nalezy przy tym uwage, ze okna zostaly zamontowane przez wnioskodawcow na
pietrze i polpietrze, nie ingerujac w zaden sposob w te czesé klatki schodowej, z ktorej korzysta uczestnik. Jego interesy
nie zostaly zatem w zaden sposéb naruszone. Przemawia to za wnioskiem, iz zarzut naruszenia art. 206 k.c. jest
niezasadny.

W konsekwencji w pozostalym zakresie apelacja uczestnika na podstawie art. 385 k.p.c. podlega oddaleniu jako
bezzasadna ( pkt. 1 postanowienia).

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 520 §1 k.p.c., uznajac, iz nie zachodzily podstawy
do odstgpienia od og6lnej reguly postepowania nieprocesowego, w mysl ktorej strony ponosza koszty zwigzane ze



swym udzialem w sprawie. Nadto wnioskodawcy, ktorzy co do zasady wygrali sprawe w postepowaniu apelacyjnym,
nie ponie$li zadnych kosztéw z tym zwigzanych.
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