Sygn. akt I Ns 1380/16
POSTANOWIENIE
Dnia 28 lutego 2017 .
Sad Rejonowy w Ktodzku I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Ewa Karp
Protokolant: st. sekr. sad. Ewelina Tekieli
po rozpoznaniu w dniu 28 lutego 2017 r. w Klodzku
na rozprawie
sprawy z wniosku Gminy Miejskiej K., Z. J. i S. J.
zudzialem J. G.i K. W.
o rozstrzygniecie co do dokonania czynnoSci dotyczacej rzeczy wspolnej
postanawia:

L. zezwoli¢ Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomoéci polozonej w K. przy ul. (...), co zastepuje uchwale tej Wsp6lnoty
Mieszkaniowej, na:

1. wykonanie rob6t dekarsko-blacharskich w nieruchomogci, ktérych warto$é wedlug kosztorysu ofertowego z 21 maja
2013 r. wynosi 39.500,00 zl;

2. wymiane drzwi wej$ciowych do budynku za kwote 2.848,00 zl wedlug oferty z 9 maja 2014 r.;

3. zaciggniecie kredytu inwestorskiego w Banku (...) w K. w wysokoSci 34.000,00 zl (trzydzieSci cztery tysiace
zlotych 00/100) na okres 240 miesiecy w celu czeSciowego sfinansowania inwestycji polegajacej na wykonaniu
robot dekarsko-blacharskich i ustalenia zaliczki na fundusz remontowy wedlug stawki 1.05 zt za 1 m2 powierzchni
uzytkowej lokalu, poczawszy od pierwszego dnia miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktérym rozstrzygniecie stanie
sie prawomocne;

II. ustala, ze zainteresowani ponosza koszty zwiazane ze swoim udzialem w sprawie.

UZASADNIENIE

Whnioskodawcy Gmina Miejska K., Z. J. i S. J. wniesli o wydanie rozstrzygniecia zastepujacego uchwaly Wspoélnoty
Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w K. przy ul. (...), zezwalajacego na: wykonanie robot dekarsko-blacharskich
w nieruchomosci, ktorych warto$¢ wedtug kosztorysu ofertowego z dnia 21 maja 2013 roku wynosi 39 500 zl, wymiane
drzwi wejéciowych do budynku za kwote 2848 zl - wedlug oferty z dnia 9 maja 2014 roku, zaciagniecie kredytu
inwestorskiego w Banku (...) w K. na kwote 34 000 zl na okres 240 miesiecy, w celu czesciowego sfinansowania
inwestycji polegajacej na wykonaniu rob6t dekarsko-blacharskich i ustalenia zaliczki na fundusz remontowy wg
stawki 1,05 zl za 1m2 pow. uzytkowej lokalu poczawszy od 1-go dnia miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktérym
rozstrzygniecie stanie sie prawomocne.

Uczestnik K. W. wyrazil zgode na propozycje wniosku. Uczestnik J. G. nie zgodzil sie z wnioskiem i wskazal, ze chce
by Wspolnota zrobila remont dachu, ale nie obecnie lecz za 3 lata z uwagi na budowe obwodnicy, ktéra zdaniem



uczestnika ma wplyw na budynek. Uczestnik wniést o oddalenie wniosku, zaprzeczyl podanym we wniosku faktom i
dowodom, za wyjatkiem tych, ktore przyznaje i wskazal, ze wykonanie zaplanowanych we wniosku zmian jest obecnie
przedwczesne, poniewaz po powstaniu obwodnicy wykonane prace, co nie jest wykluczone, ulegng takiej zmianie, ze
beda wymagaly ponowienia lub poprawy. Uczestnik przytoczy} orzeczenie Sadu Okregowego w Gdansku wskazujac,
ze ,, interesy wszystkich wspotwlasScicieli powinny by¢ utozsamiane z interesami Scisle zwigzanymi z rzecza wsp6lna ,
co wskazuje, ze decyzje nalezy odroczy¢ do czasu sprawdzenia jak nieruchomo$¢ bedzie funkcjonowala po powstaniu
obwodnicy i z tych przyczyn wniosek nalezy oddalié.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.
Budynek polozony w K. przy ul. (...) stanowi wspdlwlasno$c zainteresowanych.
Dowéd: odpisy z KW K- 10-15, akt notarialny k- 1720, 21-24, 25-28

W roku 2006 dokonany zostal przeglad obiektu budowlanego, budynku mieszkalnego przy (...). W karcie przegladu
wskazano na niezadawalajacy stan Scian piwnic, $cian zewnetrznych, elewacji, pokrycia dachowego i opasek
odwadniajacych.

Dowdéd karta przegladu k- 32-33

Uchwala z dnia 10 grudnia 2008 roku Wspoélnota (...) powolala zarzad w osobie J. G. i Gminy Miejskiej K. oraz zawarta
umowe o zarzadzanie nieruchomos$cig wspdlna.

Dowodd: uchwala K- 29, umowa K-30-31

W roku 2011 zorganizowane zostalo zebranie w sprawie remontu dachu z przedstawieniem kosztoryséw wykonanych
przez P.J. P. w dwoch wersjach. Na zebraniu stawil sie tylko przedstawiciel Gminy.

Dowdéd: pisma K- 34, 35, lista K- 36, protokétl K- 37

W roku 2013 sporzadzony zostal protokoél okresowej kontroli budynku .przy Z.(...) w K. z zaleceniami remontu
kominéw w 2013 roku, remontu dachu w 2014 roku / do czasu remontu naprawa miejscowa/ i remontu pokrycia z
papy nad pomieszczeniami pralni w 2013 roku.

Stan techniczny pokrycia dachowego okreélono jako :zly”.
Dowéd: protokél i zdjecia K- 38-46

Uczestnika J. G. poinformowano o potrzebach remontowych, wynikajacych z przegladu, pismem z dnia 14 maja 2013
roku.

Dowdéd: pismo K- 47

W dniu 14 maja 2013 roku Wspoélnota Mieszkaniowa (...) podjela uchwale w sprawie remontu dachu z kosztem robot
39 500 zk Na zebraniu obecni byli wszyscy 4 czlonkowie Wspoélnoty: J. G. glosowal przeciwko uchwale, a K. W., Z. i
S. J. 1 Gmina Miejska K. — za uchwala.

Dowodd: uchwala K- 63

Na zebraniu w sprawie remontu zorganizowanym 21 maja 2013 roku przedstawiono dwa kosztorysy i wynegocjowano
z wykonawca P. P. kwota 39 500 zl. za wykonanie remontu dachu i wskazano potrzebe zaciggniecia kredytu. Na
zebraniu stawil sie przedstawiciel Gminy i K. W.. Kolejne zebranie zorganizowano 20 sierpnia 2013 roku. 20 sierpnia
2013 roku. Wspélnota podjeta uchwaly w sprawie wymiany drzwi wejéciowych i w sprawie wyrazenia zgody na



zaciagniecie kredytu w Banku (...) w K. do 36 000 zl na remont dachu. Za uchwatami glosowala Gmina i uczestnicy
J., przeciwko J. G., uczestnik K. W. nie stawil sie.

Dowadd: pismo K- 48, protokoél K- 49, lista K- 50, kosztorysy K- 51-57, uchwaly K- 64, 65, pismo k-
60 oferty K- 61-62, protokol K- 66, kalkulacja k- 68

K. W. zglosit w roku 2013 szkode wynikajaca z zalania jego mieszkania z dachu i otrzymal odszkodowanie od
ubezpieczyciela.

Dowéd: pisma K- 58-59

Pismem z dnia 22 sierpnia 2013 roku Zaklad Administracji (...) Spétka z 0.0 poinformowat J. G., ze Wspoélnota (...) w
K. jest ,malg wspolnots ,, i zgodnie z art. 199 k.c. do czynno$ci, ktore przekraczaja zakres zwyklego zarzadu potrzebna
jest zgoda wszystkich wspolwlascicieli i zwrdcila sie o zajecie stanowiska do 15 wrzes$nia 2013 roku.

Wskazano uczestnikowi, ze wlaSciciele, ktorych udzialy wynosza co najmniej potowe we Wspdlnocie, mogg zadaé
rozstrzygniecia sprawy przez Sad, ktéry orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynno$ci oraz interesy
wszystkich wspotwlascicieli.

Dowéd: pismo K- 69

Ponowne zebranie w sprawie remontu dachu zaplanowano na 9 grudnia 2013 roku. J. G. poinformowatl telefonicznie,
ze decyzje podejmie w roku 2014. Na zebraniu w sprawie remontu dachu 22 stycznia 2014 roku J. G. nie wyrazit zgody
na wymiane drzwi wejsciowych do budynku i ztozono wnioski o zwrdcenie sie do nadzoru budowlanego o ocene stanu
technicznego budynku., a J. G. zobowiazal sie do znalezienia wykonawcy, ktory naprawi drzwi wejéciowe.

Dowéd: pismo K- 70, protokol K- 71, 74 lista k- 72, 75 pismo K- 73,

Wspdlnota na zebraniu 3 kwietnia 2014 roku zawnioskowala sporzadzenie symulacji kredytu. Uchwala z 3 kwietnia
2014 roku zgodnie ustalono i zatwierdzono stawki na pokrycie kosztéw zarzadu.

Dowéd: uchwala K- 89-91, protokéti lista K- 77-78

29 maja 2014 roku odbylo sie zebranie w sprawie wymiany drzwi wejSciowych do budynku i w sprawie remontu
dachu. Uczestnik J. G. ponownie byt przeciwko uchwale o wykonaniu robét dekarsko-blacharskich wedlug kosztorysu
ofertowego na 39 500 zl. oraz przeciwko uchwale o wymianie drzwi wej$ciowych do budynku.

Dowod: uchwala K- 84, 85

Wybrany wykonawca planowanego remontu w roku 2015 i 2016 podtrzymal cene oferty na remont pokrycia
dachowego na 39 500 zl.

Dowdéd: oswiadczenie K- 96-99, oferta K- 51-57

Brak remontu dachu na budynku przy (...) spowoduje degradacje wiezby dachowej jej uszkodzenie oraz uszkodzenie
stropu i poddasza. Dach przecieka i stwarza to zagrozenie, jesli chodzi o instalacje elektryczng. Dach wymagal remontu
juz w 2006 roku, a w roku 2011 — po kolejnym przegladzie stan techniczny budynku pogorszyl sie. Kominy sa w zlym
stanie, a na poddaszu dach przeciekal od wielu lat i miejscowa naprawa dachu nie wystarczy. Drzwi wej$ciowe sg
nieszczelne, a ich renowacja nie jest uzasadniona , poniewaz nie sa to drzwi zabytkowe.wszystkie rynny sa do wymiany
po obu stronach. Miejscowy remont dachu ocenil specjalista do spraw technicznych (...) jako wyrzucanie pieniedzy.
Dach nadaje sie do wymiany.

Dowdéd: przestuchanie swiadka M. P. K — 115, przestuchanie uczestnika S. J. k-116, przestuchanie
uczestnika J. G.



W tak ustalonym stanie faktycznym Sad zwazyl, co nastepuje:

Whiosek jest uzasadniony w oparciu o zebrany i opisany w ustaleniach stanu faktycznego material dowodowy i
w oparciu o przepis art. 199 k.c. Cytowany przepis stanowi, ze do rozporzadzania rzecza wspdlna oraz do innych
czynnodci, ktore 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,
ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli.

Przestluchanie wnioskodawcy S. J., zeznania §wiadka M. P.- specjalisty do spraw technicznych Zakladu Administracji
(...), protokoly okresowej kontroli budynku przy (...), karta przegladu obiektu budowlanego z 2006 roku oraz
przesluchanie samego uczestnika J. G., uprawdopodobnily i wykazaly konieczno§¢ wykonania remontu dachu, a
wraz z protokolami zebran, uchwalami Wspolnoty, listami obecnos$ci i listami glosowania uprawdopodobnily i
wykazaly brak zgody uczestnika J. G. na wykonanie remontu dachu pomimo dlugotrwatych negocjacji, wielu zebran,
zobowigzania sie uczestnika do podjecia decyzji w roku 2014, propozycji i kosztorysow oraz symulacji kredytu
dotyczacych przedmiotowego remontu.

Zdaniem Sadu, okoliczno$¢ wieloletniego braku zgody uczestnika na remont dachu, pomimo uzyskania
sporzadzonych na zlecenie wnioskodawcow kosztoryséw i karty przegladu obiektu budowlanego oraz protokolu
okresowej kontroli budynku, dotyczacej zlego stanu dachu budynku, a jednoczesSnie wyrazana przez uczestnika
wiedza o koniecznoéci tegoz remontu, stanowia probe kolejnego odsuniecia w czasie rozpoczecia prac remontowych,
skutkujacego dalsza dewastacja nieruchomosci.

Pomimo zlego stanu technicznego dachu i zniszczonych drzwi wejSciowych oraz pilnej potrzeby zmiany stanu
nieruchomoéci, wynikajacej z opisanych dokumentéw i karty przegladu pochodzacej sprzed 11 lat, uczestnik nadal
podejmuje proby unikniecia sfinansowania i realizacji remontu dachu i wymiany drzwi, golostownie wskazujac na
mozliwo$§¢ wplywu bedacej w budowie obwodnicy K. na stan nieruchomosci, ktory to wptyw moze sie ujawnié, zdaniem
J. G., za okolo 3 lata.

Zgodnie z art. 200 k.c. Kazdy ze wspdlwlascicieli jest obowigzany do wspoéldzialania w zarzadzie rzecza wspoélna.
Wspoéldzialanie przy wykonywaniu zarzadu jest nie tylko prawem, ale i obowiazkiem kazdego ze wspdtwlascicieli.
Polega ono na podejmowaniu przez poszczegdlnych wspotwlascicieli czynnosci dotyczacych przedmiotu wspdlnego
prawa w ich wspolnym interesie, czego niestety nie realizuje uczestnik. Wskazany we wniosku remont stanowi
czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, a majac na wzgledzie zebrany material dowodowy Sad uznal
wniosek za uzasadniony gospodarczo i zgodny z przepisami i wymogami prawa budowlanego oraz interesem
wspotwlascicieli nieruchomodci, wskazujac w treéci postanowienia zakres zezwolenia.

O kosztach orzeczono po mysli art. 520 § 1.k.p.c.



