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UZASADNIENIE

We wniosku z 2 wrzeénia 2021 r. J. K. wnidst o rozstrzygniecie w przedmiocie czynnos$ci przekraczajacej zakres
zwykltego zarzadu rzecza wspolng, tj. nieruchomoscia stanowigca lokal mieszkalny polozony w W. przy ul. (...), dla
ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. prowadzi ksiege wieczysta nr KW (...) poprzez wyrazenie zgody na
wniesienie przez wnioskodawce pozwu o eksmisje G. R. ze wskazanego lokalu, przeprowadzenie postepowania w wyzej
wymienionej sprawie oraz postepowania egzekucyjnego, majacego na celu oprdéznienie i opuszczenie nieruchomosci
wspolnej przez G. R.. Wniosl tez o zasadzenie od uczestnika M. W. zwrotu kosztow procesu wedtug norm przepisanych
(wniosek — k. 1-3).

Uczestnik nie wyrazil zgody na rozstrzygniecie w przedmiocie czynnoéci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
nieruchomo$cig zaproponowane przez wnioskodawce (odpowiedz na wniosek — k. 54-56).

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Whnioskodawca jest wspolwlascicielem w udziale wynoszacym %2 nieruchomosci lokalowej polozonej w W. przy ul.
(...), dlaktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. VII Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
o nr (...). Drugim ze wspotwlascicieli jest byla zona wnioskodawcy — uczestnik M. W. (bezsporne, nadto: wydruk z
KW - k. 7-11, 20-26).

W lokalu, poza wnioskodawca, mieszka M. W. wraz z partnerem G. R., a wnioskodawca nie wyraza na to zgody
(bezsporne).

Ustalony przez Sad stan faktyczny byl niesporny pomiedzy stronami. Znalazt on réwniez oparcie w dowodach z
dokumentéw. Sad uznal te dowody za wiarygodne, bo nie budzily one watpliwoéci i wzajemnie sie uzupelnialy.

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcy stan prawny:

Podstawe prawng wniosku stanowi art. 199 k.c. Zgodnie z tym przepisem do rozporzadzania rzecza wspo6lna oraz do
innych czynnosci, ktore przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli. W
braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktérych udzialy wynosza co najmniej potowe, moga zadaé rozstrzygniecia przez
sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli.

Stosownie do art. 199 k.c. Sad rozstrzyga spor wspolwlascicieli majgc na wzgledzie cel zamierzonej czynnos$ci oraz
interesy wszystkich wspotwlascicieli. Wskazana czynno$é powinna by¢ zatem gospodarczo uzyteczna (celowa) i stuzyc
korzystnie wszystkim wspolwlascicielom. Powinna mieé ona nie tylko swoje uzasadnienie gospodarcze, ale i nie moze
prowadzi¢ do pokrzywdzenia ktéregokolwiek ze wspotwlascicieli.

Przez pojecie zarzadu rzecza wspdlna rozumie¢ nalezy podejmowanie wszelkich rozstrzygnie¢ i dokonywanie
wszelkiego rodzaju czynno$ci dotyczacych rzeczy wspoélnej, ktore sa niezbedne zar6wno w toku normalnej eksploatacji
rzeczy, jak i w sytuacjach wykraczajacych poza ten tok. Szerokie rozumienie zarzadu pozwala na objecie nim zar6wno
czynnodci faktycznych, prawnych, jak i urzedowych, o ile dotycza gospodarowania rzecza. Gospodarowanie za$
obejmuje sfere utrzymania, zabezpieczenia i eksploatacji rzeczy wspodlnej. Poza zakresem zarzadu nalezy umiescic
podejmowane w trybie art. 209 k.c. czynnoSci zachowawcze, bo te stanowia metode ochrony wspdlnego prawa, a nie
ochrony rzeczy bedacej przedmiotem tego prawa.

Ze wzgledu na spos6b wykonywania zarzadu w jego ramach wyro6znia sie czynnoéci zwyklego zarzadu i czynnosci
przekraczajace zwykly zarzad. Zadna z tych kategorii nie jest zdefiniowana ustawowo. W literaturze zwraca sie
uwage, ze sklasyfikowanie danej czynnoéci do jednej lub drugiej kategorii nie wynika z samej tylko natury tej
czynnoéci, ale moze zaleze¢ od szeregu innych czynnikow. Pojecia te maja zatem charakter wzgledny, a zaliczenie
okreslonej czynnosci do jednej lub drugiej grupy bywa uzaleznione od konkretnych okolicznoéci. Uwaga ta nie dotyczy



jednak czynnoéci rozporzadzajacych, ktére zgodnie z wyrazng hipoteza art. 199 k.c. zawsze naleza do czynnoSci
przekraczajacych zwykly zarzad. Przez czynnoS$ci rozporzadzajace nalezy przy tym rozumieé¢ czynnoSci prawne,
ktore skutkuja przeniesieniem (np. na skutek sprzedazy, darowizny lub zamiany) lub obcigzeniem (np. na skutek
ustanowienia hipoteki lub zastawu) wspoélnego prawa wlasnosci.

W obrebie czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad moga znajdowaé sie nie tylko czynnoSci rozporzadzajace, ale
réwniez czynnos$ci prawne zobowiazujace lub zobowiagzujaco-rozporzadzajace. Ponadto, do tej kategorii zaliczyé trzeba
bedzie rowniez zaliczy¢ wszelkie inne dzialania, w tym takze o charakterze faktycznym, ktorych doniostoé¢ z punktu
widzenia loséw rzeczy wspolnej jest zblizona do donioslo$ci aktow rozporzadzajacych. Wszystko co sie nie mieSci
w granicach zwyklego zarzadu nalezy zaliczy¢ do czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad. W praktyce zdarza
sie, ze dokonanie tej klasyfikacji nastrecza watpliwoéci. Przydatne jest w takim wypadku sieganie do dodatkowych
kryteriow, wypracowywanych w doktrynie i orzecznictwie. I tak zwraca sie m.in. uwage, ze o skategoryzowaniu danej
czynnosci jako przekraczajacej zwykly zarzad decyduje: zmiana przeznaczenia rzeczy wspoélnej, calkowita zmiana
dotychczasowego sposobu korzystania z przedmiotu wspotwlasnoSci, interes wszystkich wspotwlascicieli w dokonaniu
tej czynno$ci (nie moze ona bowiem naruszaé ani zagrazac interesom niedzialajacych wspotwlascicieli), czy wreszcie
nadzwyczajny rozmiar wydatkow wigzacych sie z dang czynnoscia. To, ze o charakterze konkretnej czynno$ci zarzadu
nie decyduje tylko i wylacznie jej natura, ale réwniez caloksztalt okoliczno$ci, oznacza rowniez, ze ta sama czynno$é
moze by¢ raz zakwalifikowana jako czynno$¢ zwyklego zarzadu, a raz jako czynno$c¢ przekraczajaca zwykly zarzad.

Przepisy kodeksu cywilnego regulujace sposéb wykonywania zarzadu i sposob korzystania z rzeczy maja charakter
dyspozytywny i moga zostaé zmienione wola wspotwlascicieli. Decyzje wspotwlascicieli dotyczace zmiany ustawowych
regul sprawowania zarzadu lub korzystania z rzeczy nie sa czynno$ciami zarzadu w $cistlym tego stlowa znaczeniu,
bowiem trudno je uznac za zwiazane bezposrednio z gospodarowaniem rzecza wspolna. Poniewaz jednak skutki takich
umoéw ingeruja w sfere prawng kazdego ze wspotwlascicieli, to nalezy je traktowaé tak jak czynnoSci przekraczajace
zwykly zarzad. Zgodnie z panujacym pogladem umowa wspotwlascicieli okreslajaca, odmiennie od regut ustawowych,
sposob sprawowania zarzadu wymaga zgody wszystkich wspotwlascicieli. Podobnie nalezy przyja¢ w odniesieniu do
kazdej decyzji wspdlwlascicieli dotyczacej sposobu korzystania z rzeczy. Takze podzial rzeczy do korzystania (quoad
usum) wymaga zatem zgody wszystkich wspotwlascicieli.

Zgodnie z art. 199 k.c. do rozporzadzania rzecza wsp6lna oraz do innych czynnoS$ci, ktére przekraczaja zakres
zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli. Zgoda, o ktorej mowa w art. 199 k.c. stanowi
akt wewnetrzny wspotwlascicieli, ktérzy podejmujac decyzje o dokonaniu czynnoéci przekraczajacej zakres zwyklego
zarzadu, skladaja stosowne o$wiadczenie woli. Zgoda wspoétwlasScicieli podlega zatem regutom skladania oswiadczen
woli, okre$lonym w art. 60 i n. k.c. Zgoda na dokonanie czynnoéci przekraczajacej zwykly zarzad moze by¢ udzielona
przed jej dokonaniem lub najpdzniej w chwili jej dokonania. Nie moze by¢ udzielona ex post. Co do zasady forma
udzielenia zgody jest dowolna. Moze by¢ wyrazona takze w sposob dorozumiany. W takim wypadku z zachowania
wspoltwlasciciela powinna w sposéb niewatpliwy wynika¢ akceptacja dla dokonania danej czynnoéci. Skutki dokonania
czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad z naruszeniem art. 199 k.c. zalezg od tego, jaka czynno$¢ zostala w ten sposéb
zrealizowana: prawna, faktyczna czy urzedowa.

W razie sporu miedzy wspoiwlascicielami badz w razie jakiejkolwiek innej przyczyny skutkujacej brakiem
zgody wszystkich wspolwlascicieli o dokonaniu czynnoéci przekraczajacej zwykly zarzad moze rozstrzygna¢ sad.
Postepowanie jest wszczynane na wniosek wspotwlaseicieli, ktorych udzialy wynosza co najmniej polowe. Orzeczenie
sadu, uwzgledniajgce wniosek, zastepuje brakujaca zgode i stanowi "zezwolenie" na dokonanie wskazanej czynno$ci
zarzadu. Rozstrzygniecie nie zastepuje wiec samej czynnoéci zarzadu, a jedynie stanowi upowaznienie do jej
dokonania. W judykaturze przyjmuje sie, ze w treSci postanowienia sad wskazuje konkretne dzialanie, do ktérego
daje tytul, a ponadto okreéla jego faktyczne i prawne ramy. W wyniku rozstrzygniecia (zezwolenia) sagdu wskazanej
czynno$ci zarzadu dokonuja upowaznieni wspotwlasciciele. Jesli dotyczy to czynnoéci prawnej, dokonuja jej oni we
wlasnym imieniu, ale na rachunek pozostalych, niedzialajacych wspétwlascicieli.



Sprawy rozstrzygane na podstawie art. 199 k.c. majg na celu nie dorazng ochrone wspoélwtasciciela przed
naruszeniami drugiego wspotwlasciciela, ale definitywne i przez to wzglednie trwale unormowanie stosunkéw miedzy
wspoétwlascicielami, jezeli chodzi o rozporzadzenie rzecza wspolng albo o podjecie czynnoéci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu. Wedlug art. 199 k.c. sad orzeka, majgc na wzgledzie cel zamierzonej czynnoSci oraz interesy
wszystkich wspotwlascicieli. Uwzglednienie celu zamierzonej czynnosSci oznacza, ze jej dokonanie powinno byc
uzasadnione z gospodarczego punktu widzenia. Nie musi by¢ to jednak rownoznaczne z oceng niezbednosci danej
czynnoéci ze wzgledu na np. utrzymania rzeczy wspdlnej. Zamierzona czynno$c¢ zarzadu nie moze réwniez prowadzic
do pokrzywdzenia niektorych ze wspotwlascicieli. (komentarz do art. 199 k.c., red. Gniewek 2017, wyd.8/Gorska,
zrodlo Legalis i powolane tam pi$émiennictwo).

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy w ocenie Sadu, nalezalo uznaé, ze wniosek wnioskodawcy z
pewnoscia dotyczyt czynnoSci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu. W konsekwencji wnioskodawca, aby wystapié
z zadaniem rozstrzygniecia przez Sad, winien posiada¢ co najmniej polowe udzialéw w przedmiotowej nieruchomosci
wspolnej. Na podstawie dowodoéw zgromadzonych w niniejszej sprawie stwierdzi¢ nalezato, ze wnioskodawca posiada
legitymacje procesowa czynna, bowiem jego laczny udzial w nieruchomosci wynosi 2.

W ocenie Sagdu wnioskodawca nie przedstawil jednak zadnych racjonalnych, rzeczywistych powodoéw, dla ktorych
jego wniosek powinien zastugiwaé na uwzglednienie. Dlatego tez w oparciu o zgromadzony material dowodowy i po
rozwazaniu intereséw kazdego ze wspotwlasScicieli lokali, Sad uznal, ze wniosek nie zasluguje na uwzglednienie.

Jak wynika z powolanego wyzej art. 199 k.c. sad, rozpatrujac wniosek wspolwlascicieli o wyrazenie zgody na
dokonanie czynno$ci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu, powinien wziaé¢ pod uwage cel zamierzonej czynnosci
oraz interes wszystkich wspolwlascicieli. Przestanke te nalezy interpretowaé w ten sposob, ze zamierzona czynno$¢
powinna mie¢ swoje uzasadnienie gospodarcze i nie powinna prowadzi¢ do pokrzywdzenia ktéregokolwiek ze
wspotwlasceicieli (zobacz: Teresa A. Filipiak (w:) Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II pod red. A. Kidyby /LEX nr
134837/). Przestanki orzeczenia zezwalajgcego stanowia wiec ,cel" zamierzonej czynnoSci oraz ,interesy" wszystkich
wspoétwlascicieli. Zatem wskazana czynno$¢ powinna byé gospodarczo uzyteczna (celowa) i shuzy¢ korzystnie
wszystkim wspdlwlascicielom, a co najmniej nie naruszac ich interesow.

Uwzglednienie wniosku J. K. doprowadziloby do sytuacji, w ktorej uczestnik pozbawiony bylby tak naprawde
wladztwa nad nieruchomo$cig, wzgledem ktorej przystluguje mu przeciez prawo wlasnosci. Racje ma uczestnik, ze
wnioskodawca oczekuje, by sporny lokal odda¢ w najem. OczywiScie wowczas lokal ten generowalby zyski, jednak
w wyniku tego posuniecia najbardziej podstawowe i najwazniejsze zarazem potrzeby jednego ze wspodlwlascicieli
nie zostalyby zaspokojone — potrzeba mieszkania uczestnika nie bylaby zaspokojona. V2 czeé¢ lokalu zamieszkuje
uczestniczka wraz ze swoim partnerem, do czego ma prawo. Uczestniczka podkreslala, ze jej partner zajmuje ten lokal
wspolnie z nia i za jej zgoda na podstawie uzyczenia, a cheé eksmisji partnera uczestnika z tego mieszkania, jak i
cale zachowanie wnioskodawcy, jawi sie jako akt ztej woli, ktory jawnie godzi w interes uczestnika, a wrecz obchodzi
jego interesy, majac na uwadze tylko swoje wlasne. Nieruchomo$¢ zajmowana przez strony jest przeznaczona na cele
mieszkaniowe, ktore sie przez wnioskodawce i uczestnika wypelniane.

Majac zatem na uwadze rysujace sie na analizowanym tle i opisane rozbieznosci w zakresie interesu niedzialajacego
wspotwlaseiciela M. W., Sad przyjal, Ze w sprawie sporna pomiedzy stronami byla przede wszystkim sama zasada, tj.
konieczno$é i celowosé wystapienia z powoddztwem eksmisyjnym przez wnioskodawce.

Stad tez, wobec tego, ze wniosek w wysokim stopniu zagraza interesom M. W., Sad postanowil jak w sentencji.

Zarzadzenie: (...) Portalu Informacyjnego.



