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UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 19 sierpnia 2014r wnioskodawcy A. N. i T. N. wniesli o wyrazenie zgody na wykonanie prac
naprawczych dachu budynku polozonego w S. przy ul. (...), polegajacych na naprawie oraz cze$ciowej wymianie
elementow konstrukeyjnych polaci dachu, wymianie pokrycia dachu wraz z oknami dachowymi, remoncie kominéow
na laczng kwote rob6t budowlanych 50.198,82 zl. w uzasadnieniu wskazali, ze sa wspotwladcicielami budynku
w ktorym znajduja sie dwa samodzielne lokale mieszkalne, nalezace — jeden - do wnioskodawcow, drugi -
do uczestnikdw; wnioskodawcy stwierdzili liczne przecieki polaci dachu oraz nieszczelnoSci kominéw w sposob
znaczacy utrudniajace uzytkowanie budynku; w celu wykonania remontu wnioskodawcy wielokrotnie zwracali sie
do uczestnikdéw o podjecie czynnoéci zmierzajacych do naprawy dachu oraz co najmniej zgody na prace budowlane;
uczestnicy zgody nie wyrazili; wnioskodawcy wykonali remont dachu ponoszac w calo$ci wydatki; upowaznienie
sadowe zastepuje zgode wiekszosci wspdlwlascicieli i wylacza sankcje niewaznosSci dokonanej czynnoéci, wobec czego
zasadnym jest przyjecie, ze zgoda moze by¢ wyrazona takze po wykonaniu czynnosci, ktérej w niniejszej sprawie nie
mozna bylo unikna¢.

Uczestnicy — J. K. i B. K. — na rozprawie w dniu 14 I 20151 wnie$li o oddalenie wniosku.
W toku postepowania Sad ustalil
nastepujqcy stan faktyczny:

Zaréwno wnioskodawcy jak i uczestnicy sa wspolwlascicielami na prawach wspolnoSci ustawowej malzeniskiej
nieruchomoéci polozonej w S. przy ul. (...) w udziatach po Ve.

DOWOD: odpis z kw (...) k. 6-7

Pismem z 16 lipca 2008r wnioskodawca wezwal uczestnika do wspoblnego wykonania remontu dachu, wskazujac,
Ze powinna nastapi¢ wymiana co najmniej 30% dachéwek. Podobne wezwanie do wykazania zainteresowania sie
remontem dachu wnioskodawca sporzadzil 12 maja 2011r i 21 wrze$nia 2013r.



DOWOD: pisma wnioskodawcy z 16 VII 2008r k. 8
z 12 V 2011r z potwierdzeniem nadania k. 9 -10
z 21 IX 2013r z potwierdzeniem nadania k. 11-12

18 lutego 2014r rzeczoznawca budowlany sporzadzil opinie techniczna pokrycia dachowego w spornym budynku.
Rzeczoznawca stwierdzil nieszczelnoSci pokrycia dachowego, poluzowanie gasioré6w nad linie krokwi, czesciowe
skorodowanie obrébek blacharskich oraz rynien, nieszczelno$¢ kanaléw kominowych i obrobki przy kominie,
wskazujac, ze nalezy wzmocnié zbutwiale i porazone biologicznie krokwie np. przez obustronne wykonanie bocznych
nadbitek, wymiane uszkodzonych ggsior6w na nowe, wykonanie nowych obrobek blacharskich w strefie okapowej
dachu oraz przy kominie murowanym z wymiang rynien, docelowo wskazana jest wymiana poszycia dachowego z
dachéwek w caloéci, przemurowanie glowicy komina.

DOWOD: opinia k. 13-21

Whnioskodawcy zdecydowali sie na wykonanie remontu dachu i dokonali wyboru wykonawcy. W dniu 6 kwietnia 2014r
wnioskodawca zawarl umowe o wykonanie rob6t budowlanych z P. R. ( firma (...)); termin rozpoczecia robét ustalono
na 25 kwietnia 2014r, zakonczenia — 30 maja 2014r, koszty zwigzane z pokryciem dachu (robocizna z materialem)
— 38.000 zl. 15 maja 2014r zawarto aneks do tej umowy dotyczacy — z uwagi na stwierdzenie zmurszenia dachu na
werandg drewniang oraz zgniciem i zmurszeniem konstrukcji lukarny — zwiekszenia kosztéw do 50.500 zt w zwiazku
z odbudowa od nowa dachu werandy i wymiang lukarn na okna dachowe.

Zakres robot obejmowal demontaz starej dachéwki z olaceniem, montaz nowej dachéwki z olaceniem, demontaz
obrobek blacharskich z zalozeniem nowych w tym rynien i rur spustowych, roboty impregnacyjne, wzmocnienie
pojedynczych elementéw wiezby dachowej, roboty murowe dotyczace komina, zastapiono istniejace lukarny oknami
dachowymi.

Koszty remontu wyniosly 50.198,82 zl i zostaly uiszczone przez wnioskodawcow.
DOWOD: opinia techniczna k. 22

oferty remontu k. 23-31

umowa o wykonanie robdt budowlanych z 6 IV 2014 wraz z aneksem k. 32,33
Pokwitowanie odbioru naleznos$¢ k. 34

Zeznania wnioskodawcy —k. 57-58, zapis na plycie CD

uczestnika — k. 58-59, zapis na plycie CD

uczestniczki k. 59, zapis na plycie CD

W tak ustalonym stanie faktycznym

Sad zwazyl:

Whiosek podlegat oddaleniu.

Whnioskodawcy wniesli o wyrazenie zgody na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad nieruchomoscia.

Zgodnie z trescig art. 199 ke do rozporzadzania rzecza wspélng oraz do innych czynnosci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli. W razie braku takiej zgody wspolwlasciciele,



ktorych udzialy wynosza co najmniej polowe, moga zadaé rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie
cel zamierzonej czynno$ci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli.

Bez watpienia wykonanie remontu o zakresie wskazanym we wniosku (i przeprowadzonym przez wnioskodawcow)
jest czynno$cia przekraczajgcg zakres zwyklego zarzadu — nastgpila wymiana calego pokrycia dachowego, zmiany
konstrukcyjne polegajace na likwidacji lukarn i zastgpieniu ich oknami dachowymi, rozebranie i ponowne odbudowa
drewnianej werandy. Z dolaczonego do wniosku odpisu ksiegi wieczystej nieruchomos$ci wynika za$, ze udzialy
wnioskodawcow wynosza polowe. Tym samym zostaly spelnione przeslanki wystgpienia do sadu z wnioskiem o
wyrazenie zgody na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu.

Zgodnie z tre$cig art. 6 kc wnioskodawcy powinni wykazaé, ze remont dachu w zakresie dokonanym przez
wnioskodawcow jest w interesie wszystkich wlascicieli i ze jego wykonanie jednorazowe bylo niezbedne. Skoro
uczestnicy podnieéli, ze dach wymagal remontu, ale w mniejszym zakresie, ze remont mogl sie ograniczy¢ do
miejscowej wymiany poszycia dachowego w miejscach najbardziej zagrozonych to na wnioskodawcach spoczywal
obowiazek wykazania zakresu niezbednego remontu. Wprawdzie wnioskodawcy dolaczyli do wniosku opinie
rzeczoznawcy, ale uczestnik zakwestionowal, aby wynikal z niej zakres remontu wykonanego przez wnioskodawcow.

Zgromadzony w sprawie material dowody nie wykazal, aby remont dachu w zakresie wskazanym we wniosku byl
konieczny, a w szczegblnoéci, ze powinna nastgpi¢ wymiana lukarn na okna dachowe, kapitalny remont drewnianej
werandy oraz niezwloczna wymiana calego pokrycia dachowego. Rzeczoznawca wskazal nawet w opinii, ze wymiana
calego pokrycia dachowego zaplanowana powinna by¢ docelowo, a wiec nie jako czynno$¢ niezbedna i niecierpigca
zwloki. Uczestnik podniést w swoich zeznaniach, ze zdjecia w opinii rzeczoznawcy nie odzwierciedlajg stanu
faktycznego, sg to jednostkowe wybrane punkty, zas§ w 1987r budynek zostal wyremontowany, dokonano zmiany
poszycia dachowego wiec dokonana zostala naprawa usterek widocznych na zdjeciu, z powodu tych szkéd zostal
wykonany remont jeszcze przez armie radziecka; przyznaje ze remont jest potrzebny ale remont mog! sie ograniczyc
do miejscowej wymiany poszycia dachowego w miejscach najbardziej zagrozonych. Z zeznan wnioskodawcy wynika,
ze byt taki moment, ze zsunely sie ggsiory z dachu i zostalo to naprawione, byl tez remontowany komin, ale pekl.
Zeznania te wskazuja, ze byly wykonywane biezace prace remontowe.

Ponadto Sad bada, czy czynnoé¢ uwzglednia interesy wszystkich wspotwlascicieli. Uczestnik podnidsl, ze uczestnicy
nie maja $rodkéw na remont oraz ze w trakcie wykonywania remontu zostaly dokonane zmiany architektoniczne
oraz konstrukeyjne dachu, ktére uniemozliwiaja adaptacje pomieszczen strychowych na mieszkanie, na czym zalezalo
uczestnikom i o czym wnioskodawcy wiedzieli. Nalezy mie¢ wiec na uwadze, nie tylko interes wnioskodawcow, ale
takze i uczestnikow. Zgodnie z treécia art. 207 ke wszyscy wspolwlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwiazane z rzecza
wspoblng. Jednak skoro wystarczajacy byl remont w mniejszym zakresie, to nie mozna wymagacé od uczestnikow, aby
ponosili w chwili obecnej koszty kapitalnego remontu, skoro nie wykazano aby byl on niezbedny.

Na marginesie zauwazy¢ nalezy, ze wnioskodawcy najpierw wykonali remont dachu i poniesli zwigzane z tym koszty
a dopiero pozniej wniesli o wyrazenie zgody na wykonanie tej czynnoS$ci. Zachowanie takie nie moze zastugiwaé na
aprobate. Ze zgromadzonego materialu dowodowego nie wynika, aby kapitalny remont dachu, likwidacja lukarn,
kapitalny remont werandy byly konieczne do wykonania natychmiast i wnioskodawcy nie mogli uzyska¢ zgody
uczestnikdéw przed przystgpieniem do prac remontowych. Skoro pierwsze pisma w sprawie remontu dachu byly
kierowane do uczestnika juz w 2008r, 2011 a ostatnie w 2013r, to wnioskodawcy mogli wczesniej zlozy¢ stosowny
wniosek do Sadu — tym bardziej, ze mieli §wiadomo$¢, ze uczestnicy zgody na remont w tak szerokim zakresie nie
wyrazaja. Wnioskodawcy wiedzieli, jak jest procedura w takich przypadkach, gdyz — co wynika z zeznan uczestnika -
pomiedzy stronami toczyla sie juz wezesniej sprawa o wyrazenie zgody na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zwykly
zarzad z wniosku uczestnikéw, ktorzy wniesli o zgode na adaptacje strychu na mieszkanie.

Dodatkowo podnie$é nalezy, ze rozpoznajac wniosek o wyrazenie zgody na dokonanie czynno$ci przekraczajacej
zwykly zarzad Sad musi mie¢ na uwadze uzasadniony interes obu stron, a nie tylko wnioskodawcow, ktérzy poniesli
juz koszty remontu; a ze zgromadzonego materialu dowodowego nie wynika, aby wykonany remont byl niezbedny



w tak szerokim zakresie i ze wszystkie prace powinny by¢ wykonane w jednym czasie (co wiaze sie z jednorazowym
poniesieniem wydatkéw).

Pomimo, iz uczestnik przyznal, ze dach wymagal remontu, lecz w duzo mniejszym zakresie — miejscowa wymiana
poszycia dachowego w miejscach najbardziej zagrozonych — nie orzeczono o wyrazeniu zgody w takim zakresie, gdyz
czynnoSci miejscowej wymiany poszycia dachowego w miejscach najbardziej zagrozonych nie przekraczaja zwyklego
zarzadu.

Tym samym wobec nie wykazania przez wnioskodawcow, ze wykonanie remontu we wnioskowanym zakresie lezy w
interesie wszystkich wlascicieli wniosek nalezalo oddalic.



