Sygn. akt XVI C 1150/14

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w dniu 25 kwietnia 2014 r. (data nadania przesytki poleconej) powdd J. C. (1) wniost o zasgdzenie
od pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej G. 4 w W. kwoty 16.371,14 z} tytutem zwrotu kosztoéw poniesionych na remont
nieruchomos$ci wspolnej w postaci dachu, w tym kwoty 9.203,31 zl obejmujgcej nalezno$c¢ gtéwna oraz kwoty 7.167,83
z} tytulem skapitalizowanych odsetek na dzien wniesienia powodztwa. Ponadto domagal sie zasgdzenia na jego rzecz
zwrotu kosztow sadowych wraz z kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych prawem oraz oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze jest wlascicielem lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) w W.. Wyjasnil, ze
w marcu 2008 r. rozpoczal sie remont dachu z uwagi na jego stan techniczny powodujacy zagrozenie dla zycia i
zdrowia mieszkancow oraz osob trzecich. Dach przeciekal, dachoéwki i komin byty zniszczone, co powodowalo spadanie
dachowek i gruzu na ulice. Podkres$lono, ze Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla (...) W. stwierdzil istnienie
zagrozenia dla bezpieczenstwa ludzi i w trybie pilnym zlecil wygrodzenie wokot budynku strefy zagrozenia. Powdd
wskazal, ze wlasciciele pozostalych lokali zostali poinformowani o koniecznoSci wykonania rob6t dwukrotnie na
zebraniach w lutym 2008 r., jednak nie wyrazili zgody na partycypacje w tych kosztach. Pomimo zawiadomienia o
kolejnym spotkaniu w dniu 24 lutego 2008 r., celem podpisania umowy o roboty budowalne, nie zjawili sie na nim.
Powdd zaznaczyt, ze w celu zachowania wspolnego prawa na podstawie art. 209 k.c. i wobec biernej postawy wiascicieli
lokali podpisal wraz z H. B. umowe o roboty budowlane z wybrana przez siebie firma. O$wiadczyl, ze nie mozna bylo
dluzej czekad, az pozostali mieszkancy beda wspotpracowaé, gdyz stan techniczny dachu sie pogarszal. Wyjasniono, ze
koszt remontu wyniost 37.777,48 zt i zostal w caloéci uiszezony przez wlascicieli lokali mieszkalnych nr (...), przy czym
powod zaplacil kwote 18.406,63 z1, a H. B. reszte. Podniesiono, ze w dniu 21 kwietnia 2008 r. zostalo wystosowane do
wlascicieli lokalu nr (...) wezwanie do zaplaty w celu oplacenia polowy wydatkdéw na remont nieruchomosci wspoélnej,
zgodnie z przypadajacymi udzialami w tej nieruchomo$ci. Jednak nalezno$é nie zostala zwrocona (pozew — k.1-5).

W odpowiedzi na pozew z dnia 7 lipca 2014 r. (data nadania przesylki poleconej) strona pozwana wniosla o oddalenie
powddztwa w calo$ci i zasadzenie od powoda kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazano, ze roszczenie powoda jest bezpodstawne. Przy czym pozwana nie kwestionowala
koniecznosci przeprowadzenia remontu dachu w budynku przy ul. (...) w W.. Przyznano, ze pokrycie dachu wraz
z kominami juz w 2006 r. wymagalo gruntownego remontu, bowiem w wystepowaly przecieki, braki dachéwki i
kominy byly zniszczone. Wskazano, ze w czasach gdy zarzad i administrowanie budynkiem sprawowane bylo przez
Zaklad (...) w D. M., dokonywano na biezgco napraw dachu poprzez wymiane brakujacych i uszkodzonych dachéwek,
jednak z czasem powzieto zamiar przeprowadzenia gruntownych remontéw czeéci wspolnych, lecz wéwcezas powodd
i H. B. jako wlasciciele lokali, nie wyrazili zgody na podjecie uchwal o zaliczkach na fundusz remontowy, co
uniemozliwialo wykonanie koniecznych remontéw. Potwierdzono, ze w dniu 8 lutego 2008 r. odbylo sie zebranie
Wspoélnoty, na ktérym przedstawiono dwie koncepcje remontu dachu jedng autorstwa powoda i H. B., a druga
wlascicieli lokali nr (...). Jednak wowczas nie przedstawiono zadnych kosztorysé6w naprawy i nie podjeto wiazacych
ustalen. Przyznano réwniez, ze w dniu 15 lutego 2008 r. powo6d wyslal do E. i R. M. zawiadomienie o kolejnym
zebraniu. Natomiast bez konsultacji z pozostalymi czlonkami Wspdlnoty, dokonat wyboru wykonawcy, a nastepnie
podejrzewajac, ze E. i R. M. nie odebrali zawiadomienia o terminie zebrania, podpisal wraz z H. B. umowe w
zakresie realizacji przedmiotowych prac budowalnych. Zaznaczono, ze takie dzialanie byto bezpodstawne, dokonane
bez wiedzy i SwiadomoSci pozostalych czlonkoéw Wspoélnoty oraz z pokrzywdzeniem ich prawa do uczestnictwa w
zarzadzaniu nieruchomoscia wspoélna. Jednoczesnie zaznaczono, ze E. i R. M. odebrali zawiadomienie o zebraniu
dopiero w dniu 3 marca 2008 r. Jednoczesnie wskazano, ze powod nie poinformowal wlascicieli lokali nr (...) o
terminie rozpoczecia prac zwigzanych z remontem dachu i kominéw. W ocenie strony pozwanej gruntowny remont
dachu i kominéw, niewatpliwie stanowil czynnos$ci przekraczajace zwykly zarzad nieruchomoscia wspélng, a wiec
wymagal zgody wszystkich wlascicieli. Za bezzasadne uznano réwniez twierdzenia powoda, jakoby dzialania jego



mialy stanowi¢ czynno$¢ zachowawcza zmierzajaca do ochrony wspolnego prawa. Podkreslono, ze dzialanie powoda
stanowilo pogwalcenie prawa, a zarazem obowiazku kazdego ze wspotwtascicieli okreslonego w art. 200 k.c. w postaci
wspoltdzialania przy wykonywaniu zarzadu rzeczg wspélng. Poza tym strona pozwana zakwestionowala wysoko§é
kosztow przeprowadzonego remontu (odpowiedZ na pozew — k.60-70).

W dalszym toku postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie.
Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Na nieruchomos¢ polozonej w W. przy ul. (...) usytuowany jest budynek mieszkalny, dwukondygnacyjny, sktadajacy
sie z czterech odrebnych, samodzielnych lokali mieszkalnych. Wspotwlascicielami lokali mieszkalnych nr (...)
usytuowanych na parterze sg E. M., R. M., ktorzy nabyli te lokale wraz z H. M. i A. M., na podstawie umowy sprzedazy
zawartej w dniu 29 stycznia 2008 r., za§ wlascicielami lokali polozonych na pietrze jest J. C. (1) (lokal nr (...))
oraz nastepcy prawni zmartego H. B. (lokal nr (...)). Powyzsze lokale tworza tzw. mala wspo6lnote mieszkaniowa, a
zarzadcami nieruchomog$ci wspolnej sg wszyscy jej wspotwlasciciel.

(okolicznosci bezsporne, nadto umowa sprzedaz, Rep. (...)— k.87-102 )

Pokrycie dachowe ww. budynku wraz z kominami juz w 2006 r. wymagalo gruntowanego remontu. W dniu 10
lipca 2006 r. Inspektor Nadzoru B. wraz z przedstawicielami Wsp6lnoty Mieszkaniowej stwierdzil zly stan dachu,
wystepujace przecieki, brak lub zniszczone dachéwki do wymiany, uznal rury i rynny za skorodowane. Ustalil, ze
stan kominéw roéwniez byt zly, wystepowaly zmurszale cegly, odpadal tynk, a czapy kominoéw byly spekane. Powyzsze
zniszczenia powodowaly spadanie gruzu i dachéwki na ulice. Finalnie zalecono przeprowadzenie kapitalnego remontu
dachu, wymiane rynien oraz obrobki blacharskiej oraz wykonanie remontéw kominéw ponad dachem i lawy
kominiarskiej. Réwniez na skutek okresowej kontroli przewodéw kominowych stwierdzono konieczno$¢ wykonania
remontu kominow.

( dowdéd: protokdl typowania robét remontowo — budowlanych — k.13-13v., k.74-74v.; opinia nr (...) z okresowej
kontroli przewodéw kominowych — k.14, k.75; zeznania powoda — k.475-477, zeznania R. M.; k. 488-493, zeznania
E. M.; k. 493-497, zeznania H. M. k. 497-498)

W dniu 19 wrzeénia 2006 r. J. C. (1) i H. B. zglosili do Biura Naczelnego Architekta Miasta w D. M. wykonanie robot
budowlanych w przedmiotowym budynku mieszkalnym w postaci remontu dachu i kominéw oraz taw kominiarskich.
W dniu 26 pazdziernika 2006 r. Stoleczny Konserwator Zabytkéw w drodze decyzji nr (...) zezwolil Zarzadowi
Wspoélnoty Mieszkaniowej na prowadzenie prac budowalnych, polegajacych na remoncie dachu i kominéw oraz
wymianie pokrycia dachu z dachéwki ceramicznej na blachodachowke.

( dowod: zgloszenie — k.12; decyzja nr (...) — k.16-16v., k.82-82v.)

Ponowna kontrola powyzszego obiektu zostala przeprowadzona przez Powiatowego Inspektora Nadzoru B. (...)
W. w dniu 1 lutego 2008 r., ktéra potwierdzila konieczno$¢ dokonania gruntowanego remontu dachu i komindéw.
Oceniono stan techniczny budynku i takze stwierdzono niesprawno$¢ pokrycia dachowego, liczne ubytki, prze$wity
oraz zwr6cono uwage na braki w konstrukeji kominéw. Wobec tego zlecono w trybie pilnym, aby wygrodzi¢ wokot
budynku strefe zagrozenia i oznaczyé¢ ja taSma oraz tablicami ostrzegawczymi, z uwagi na spadajace dachdowki i
fragmenty gruzu z kominow.

( dowéd: protokél nr (...) ogledzin obiektu budowlanego — k.15-15v., k.76-76v.; dokumentacja zdjeciowa — k.19;
zeznania powoda — k.475-477)

Stan kominéw i pokrycia dachowego byl naturalnym skutkiem zuzycia technicznego na przestrzeni lat, dlatego
wymagat przeprowadzenia rob6t budowlanych. Jednak nie istnialo realne zagrozenie dla zycia oraz zdrowia ludzi i
mienia.



( dowodd: pisemna opinia bieglego sadowego K. F. — k.304-319)

W dniach 2 i 8 lutego 2008 r. odbyly sie zebrania Wspoélnoty Mieszkaniowej G. 4 w W., na ktorych J. C. (1) wraz z
H. B. poinformowali wlascicieli pozostalych lokali o konieczno$ci wykonania remontu dachu i kominéw, z uwagi na
ich zly stan techniczny. Przekazali rowniez przykladowe kosztorysy prac r6znych firm. Jednak na tych zebraniach nie
byly podjete zadne konkretne decyzji w tej kwestii, nie zostala zaakceptowana zadna z firm.

( dowodd: wycena pokrycia dachowego — k.25; kosztorysy — k.27-30; uchwala z posiedzenia Zarzadu Wspoélnoty
Mieszkaniowej z dnia 8 lutego 2008 r. — k.104; protokoél z posiedzenia Wspolnoty Mieszkaniowej z dnia 8 lutego 2008
r. — k.116; zeznania powoda — k.475-477; zeznania R. M. k. 488-493; zeznania E. M. k. 493-497)

Nastepnie w dniu 15 lutego 2008 r. J. C. (1) i H. B. wyslali do E. i R. M. pismo z zawiadomieniem, iz w dniu 24
lutego 2008 r. u panstwa B. odbedzie sie podpisanie umowy na remont kominéw i wymiane pokrycia dachowego
z wykonawca. Jednocze$nie poinformowali o konieczno$ci uczestnictwa w tej czynno$ci celem podpisania sie pod
umowa i partycypacji w kosztach robot.

( dowdd: zawiadomienie wraz z potwierdzeniem nadania — k.21, k.112-113; zeznania powoda — k.475-477)

E.iR. M. nie stawili sie na podpisanie umowy, poniewaz powyzsze pismo odebrali dopiero w dniu 3 marca 2008 r.
Nie wyrazili oni zgody na remont dachu i kominéw przez okreSlonego wykonawce, ani w formie pisemnej, ani ustne;j.
Ostatecznie J. C. (1) i H. B. samodzielnie zdecydowali o tym remoncie. Nie zwrdcili sie do sadu o wyrazenie zgody
na przeprowadzenie tych robo6t. Sami wybrali wykonawce i w dniu 24 lutego 2008 r. podpisali z firma Uslugi (...)
umowe na wykonanie rob6t budowlanych, zgodnie z ktéra wykonawca zobowiazal sie przeprowadzié¢ remont dachu i
kominéw budynku mieszkalnego przy ul. (...) w W.. Warto$§¢é rob6t wraz z materialami ustalono na kwote 37.777,48
z}. Remont byl wykonany w okresie od dnia 11 marca 2008 r. do dnia 12 kwietnia 2008 r. J. C. (1) i H. B. samodzielnie
pokryli koszty tego remontu, w tym J. C. (1) zaplacil lgcznie kwote 18.406,63 zl.

Zostal przeprowadzony kapitalny remont calego dachu. Calkowicie rozebrano dotychczasowe pokrycie z dachowki
i wykonano nowe z blachodachowki. Uzupeliono kominy i zrobiono nowe tawy kominiarskie, wykonano obrébki
blacharskie rynny i rur spustowych.

( dowdd: umowa na wykonanie robdt budowalnych — k.17-18; faktury VAT — k.8-11; zeznania powoda — k.475-477;
zeznania R. M. k. 488-493; zeznania E. M. k. 493-497)

W dniu 26 lutego 2008 r. J. C. (1) i H. B. wyslali do E. i R. M. pismo, w ktérym zarzucili im nieusprawiedliwione
i nieuzasadnione niestawiennictwo na podpisaniu umowy z wykonawca remontu oraz obojetno$¢ wobec zagrozenia
jakie stwarzala konstrukcja dachu dla mieszkancow budynku, mimo tego, ze byli o tym informowani na zebraniach
Wspdlnoty, ktore odbyly sie w lutym 2008 .

( dowodd: pismo wraz z potwierdzeniem nadania — k.20, k.114-115)

W odpowiedzi na powyzsze R. i E. M. poinformowali, iz nie stawili sie na zebranie w dniu 24 lutego 2008 r., poniewaz
dopiero w dniu 3 marca 2008 r. odebrali zawiadomienie o terminie tego spotkania. Wyrazili swoje niezadowolenie z
czynno$ci podjetych przez J. C. (2) oraz podkreslono, ze przy wyborze firmy remontowej powinni uczestniczy¢ wszyscy
czlonkowie Wspolnoty oraz zaproponowali termin zebrania Wspolnoty. Wobec braku odpowiedzi w dniu 17 marca
2008 r. wystosowali kolejne pismo do J. C. (1) wyrazajac swoje oburzenie zaistnialg sytuacja.

( dowod: pismo z dnia 3 marca 2008 r. wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru — k.105-108; pismo z dnia 17
marca 2008 r. wraz z potwierdzeniem nadania — k.109-111)



Pismem z dnia 21 kwietnia 2008 1. J. C. (1) wezwat E. i R. M. do zaplaty polowy kosztow wykonanych robo6t na wskazane
rachunki bankowe, w nieprzekraczalnym terminie 14 dni od otrzymanie tego wezwania, pod rygorem skierowania
sprawy na droge postepowania sgdowego. Nalezno$¢ nie zostala uiszczona.

( dowédd: wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem odbioru — k.22-22v., k.117-118)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych w jego opisie dowodéw z dokumentow dolaczonych do
akt niniejszej sprawy, w tym dokumentacji zdjeciowej, a takze w oparciu zeznania stron oraz opinie bieglego sadowego
z zakresu budownictwa K. F..

Dowodom z dokumentéw, w tym zlozonym w formie zwyklych kserokopii, Sad dal wiare w caloSci. Strony nie
zadaly przedstawienia przez strone przeciwna oryginaléw zlozonych dokumentoéw (art. 129 k.p.c.), nie kwestionowaly
rowniez okoliczno$ci, stwierdzonych tymi dokumentami. Sad takze, dzialajac w tym zakresie z urzedu, nie dopatrzyt
sie w tych dowodach niczego, co uzasadnialoby powziecie watpliwosci co do ich wiarygodnosci i mocy dowodowe;.

Dokonujac oceny zeznan powoda, Sad mial na uwadze, iz jest on bezposrednio zainteresowany korzystnym dla siebie
wynikiem niniejszego postepowania, w zwigzku z tym ocena ta wymagala szczeg6lnie ostroznej analizy jej tresci.
Ostatecznie wskazane przez powoda okolicznosci korelowaly z pozostalym materialem dowodowym zgromadzonym
w sprawie. Jego zeznania byly logiczne, spdjne i konsekwentne, wolne od tresci, ktére moglyby podlegaé negatywnej
ocenie z punktu widzenia wskazan wiedzy i do§wiadczenia zyciowego. Wobec tego, Sad w caloéci dal wiare zeznaniom
powoda.

Sad dal wiare w calosci takze zeznaniom R. M., E. M. oraz H. M. dzialajagcym w imieniu pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej G. 4 w W.. Zeznania te byly spdjne i konsekwentne, a wskazane przez §wiadkdéw okolicznoéci znalazly
potwierdzenie w pozostalym materiale zgromadzonym w sprawie.

Czyniac ustalenia faktyczne, Sad uwzglednit takze zgodne twierdzenia stron w trybie art. 229 k.p.c. oraz twierdzenia
strony, ktorym przeciwnik nie przeczyl w trybie art. 230 k.p.c.

Istotne w niniejszej sprawie bylo ustalenie stanu technicznego przedmiotowego budynku przed dokonaniem remontu
dachu na zlecenie powoda oraz ustalenie czy istnialo realne zagrozenie dla zycia i zdrowia ludzi oraz mienia przed
dokonaniem tego remontu. Ustalenie powyzszych okolicznoéci wymagalo wiedzy specjalistycznej (art. 278 k.p.c.),
dlatego tez Sad postanowieniem z dnia 26 wrzes$nia 2014 r. dopuécil dowdd z opinii biegltego sadowego z zakresu
budownictwa.

Sad w niniejszej sprawie nie uwzglednil opinii gtéwnej, jak i opinii uzupelniajacej, sporzadzonych przez bieglego
sadowego J. W.. Uznajac zarzuty pozwanej Sad stwierdzil, ze wskazujac na konkretne uwagi podwazyla ona
miarodajno$¢ tej opinii, poddajac w watpliwo$¢ jej obiektywizm i rzetelnos¢. Sad uznal, Ze opinia ta nie byla
kategoryczna, zawierala niejasno$ci i sprzecznosci. Chociazby biegly w swoich wnioskach wskazal w jednym zdaniu,
ze stan kominow pokrycia dachowego mogt stanowié zagrozenie dla mieszkanicow, jak i oséb postronnych, po czym w
kolejnym zdaniu uznal, ze stan techniczny dachu przed remontem stanowil realne zagrozenie dla os6b korzystajacych
z otoczenia budynku. Poza tym biegly argumentujac swoje stanowisko odno$nie istniejacego zagrozenia odwolywal
sie do ewentualnych ekstremalnych warunkéw pogodowych, ktore co do zasady moga stanowié zagrozenie dla zycia
i mienia nawet przy niezniszczonych elementach budynku. Przy czym nie wykazal, aby przy normalnych warunkach
pogodowych na co dzien, istnial stan realnego zagrozenia dla zamieszkalych w nim lokatoréw lub przechodniow.

Biorac pod uwage caloksztalt dowodéw zgromadzonych w sprawie Sad za miarodajna uznal opinie bieglego sadowego
K. F. z dnia 24 grudnia 2015 r. Przy czym z uwagi na ostateczne rozstrzygniecie byta ona przydatna jedynie w cze$ci
odnoénie stanu technicznego nieruchomosci wspolnej przed remontem oraz co do tego, czy istnialo realne zagrozenie
zycia, zdrowia osob i mienia przed dokonaniem remontu, gdyz strona pozwana kwestionowata konieczno$¢ wykonania
tego remontu w tak krotkim czasie z pominieciem procedur zwigzanych z zarzadem nieruchomoscia wspolng. Sad
pominal opinie w czesci odno$nie prawidlowosci przeprowadzonych prac remontowych oraz ich kosztéw, gdyz nie



mialy one istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. W ocenie Sagdu ww. opinie bieglego K. F. zostala
sporzadzona w sposéb prawidlowy. Jest logiczna, sp6jna i zostala nalezycie uzasadniona. Zostala ona sporzadzona
rzetelnie przez osobe dysponujaca fachowa wiedza i do§wiadczeniem zawodowym. Nie byla ona kwestionowana przez
powoda, zas§ odnoszac sie do zarzutéw pozwanego nalezy wskazaé, iz w zasadzie dotyczyly one kosztorysu remontu
oraz kwestii jako$ci i prawidlowosci wykonanych roboét, co nie mialo znaczenia dla ostatecznego rozstrzygniecia
sprawy. Bowiem byly to okoliczno$ci poboczne, a dalsze opinie w tym zakresie zmierzaly jedynie do przedluzenia
postepowania.

Z tych samych powodéw za nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy, Sad uznal ponowne przeprowadzanie
ogledzin przedmiotowej nieruchomosci, o co wnosila strona pozwana z uwagi na zniszczenie protokolu ogledzin
przeprowadzanych w dniu 17 pazdziernika 2016 r. oraz niemoznoé¢ odtworzenia go w catoéci.

Sad pominagl jako dowod zlozony przez strone pozwana wraz z pismem z dnia 1 sierpnia 2018 r. statut Wspdlnoty
Mieszkaniowej G. 4 w W., z uwagi na to, ze dokument ten zostal zakwestionowany przez strone powodows, a pozwana
nie zlozyla oryginalu tego dokumentu w zakreslonych przez Sad terminie.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powo6dztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

W niniejszej sprawie powod domagal sie od strony pozwanej zaplaty kwoty 16.371,14 zl tytulem zwrotu kosztow
poniesionych na remont nieruchomosci wspélnej. Pomiedzy stronami bezsporne bylo, ze Wspo6lnota Mieszkaniowa
G. 4 w W. jest tzw. mala wspolnota mieszkaniowa, bowiem w jej sklad wchodza jedynie 4 lokale mieszkalne. Strony
roéwniez zgodnie przyznaly, ze stan techniczny dachu i kominéw budynku polozonego przy ul. (...) w W. juz od 2006 .
byt zly i wymagal remontu. Poza sporem byl réwniez, ze powdd wraz z H. B. zlecili wykonanie kapitalnego remontu tej
nieruchomos$ci wspodlnej na wlasny koszt, bez zgody wlascicieli pozostalych lokali. Natomiast spor koncentrowal sie
przede wszystkim na kwestiach prawnych, czy dokonanie tego remontu bylo czynnoscia przekraczajaca zwykly zarzad,
a w konsekwencji czy pow6d miat prawo do przeprowadzenia generalnego remontu dachu bez zgody pozostalych
wlascicieli lokali.

Wskazaé¢ nalezy, ze zgodnie z treécia art. 19 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnoéci lokali (Dz.U. z
2015 1., poz. 1892, dalej jako u.w.l.) jezeli liczba lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych, nalezacych nadal
do dotychczasowego wlasciciela nie jest wieksza niz 7, do zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna maja odpowiednio
zastosowanie przepis Kodeksu cywilnego i Kodeks postepowania cywilnego o wspotwlasnosci. Wybor innego sposobu
zarzadu w tzw. ,malych wspolnotach” nieruchomos$cia wsp6lna mozne by¢ dokonany, zgodnie z dyspozycja art. 18
ust. 1 u.w.l., w drodze stosownych postanowien wlascicieli lokali zawartych w umowie o ustanowienie odrebnej
wlasno$ci lokali albo w umowie zawartej w formie aktu notarialnego. Z uwagi na fakt, iz w realiach niniejszej sprawy
wlasciciele lokali w budynku potozonym przy ul. (...) w W., nie podjeli stosownej decyzji w przedmiocie zmiany
sposobu wykonywania zarzadu nieruchomog$cia wspolng w trybie przewidzianym ww. art. 18 u.w.l., to do ich zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna, w my$l ww. art. 19 u.w.l., nalezy stosowa¢ przepisy zawarte w k.c. i k.p.c.

Przedmiotowa Wspdlnota Mieszkaniowa jest tzw. mala wspdlnota, tym samym zarzad nieruchomo$cia wsp6lng
w takiej wspdlnocie przybiera postaé tzw. zarzadu wlascicielskiego — bezposredniego. Oznacza to, ze wspdlnota
nie dysponuje organami i administrowanie nieruchomo$cia wspdlng opiera sie na bezpoérednim udziale w
zarzadzaniu wiladcicieli lokali. W konsekwencji przyjmuje sie, ze zarzadcami nieruchomosci wspoélnej sg wszyscy jej
wspoétwlasciciele.

Zgodnie z art. 200 k.c. kazdy ze wspotwlascicieli jest obowigzany do wspoldzialania w zarzadzie rzecza wspolna. Zarzad
rzeczg wspoélng jest nie tylko prawem, ale i obowigzkiem wspolwlasScicieli. Jest to obowigzek ex lege istniejgcy w
stosunku do pozostatych wspotwlascicieli. Stosownie do treéci art. 201 k.c. do czynnoéci zwyklego zarzadu wymagana
jest zgoda wiekszoS$ci wlascicieli, zas w przypadku czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad nieruchomoscia wspélna,
w my$l art. 199 k.c. wymagana jest zgoda wszystkich wlascicieli. W braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktérych



udzialy wynosza co najmniej potowe, moga zadac rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzeknie majac na wzgledzie cel
zamierzonej czynno$ci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli. Wspotwlasciciele, ktorzy uzyskali zgode sadu na
dokonanie okreslonej czynnosci, dzialaja we wlasnym imieniu, ale ze skutkami dla wszystkich wspotwlascicieli.

Kodeks cywilny nie wyjasnia, jakie czynnoS$ci mieszcza sie w granicach zwyklego zarzadu rzecza wspolng. Jednak
zgodnie z ugruntowanym stanowiskiem judykatury i doktryny decyduja o tym okoliczno$ci konkretnego przypadku,
rodzaj rzeczy, jej przeznaczenie. Chodzi o czynnosci prawne i faktyczne, ktére zwigzane sa z biezaca, zwykla
eksploatacjg rzeczy, korzystaniem i pobieraniem pozytkdéw z niej, dokonywaniem czynno$ci majacych utrzymac ja
w stanie niepogorszonym w ramach jej aktualnego przeznaczenia. Pozostale czynnos$ci nalezy zaliczy¢ do czynnoSci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Do czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu mozna zaliczy¢
z reguly: okreSlenie przeznaczenia rzeczy wspoélnej, dokonanie podzialu rzeczy wspoélnej, dokonanie znaczacych
nakladéw na rzecz innych niz naklady konieczne, dolaczenie do rzeczy innej rzeczy lub wydzielenie z rzeczy czeéci
skladowej bez zwigzku z biezaca eksploatacja (K. Osjada, Kodeks cywilny. Komentarz, Legalis; E. Gniewek, P.
Machnikowski, Kodeks cywilny. Komentarz, Legalis).

Ponadto nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 209 k.c. kazdy ze wspolwlascicieli moze wykonywaé wszelkie czynno$ci
i dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktére zmierzaja do zachowania wspoélnego prawa, tj. prawa wlasnoéci. Sa to tzw.
czynno$ci zachowawcze. Chodzi zatem o wszelkie zachowania, ktére maja zapobiec utracie lub uszczupleniu samego
prawa wlasno$ci lub jego przedmiotu, tj. rzeczy. Utrzymanie istnienia i substancji rzeczy stuzy do zachowania
wspolnego prawa, bo utrata rzeczy (np. w zwigzku z jej zniszczeniem czy zuzyciem) pocigga za soba rownoczesne
wygas$niecia prawa do niej. Podobnie np. uszkodzenie rzeczy powoduje oslabienie prawa wlasnoéci, zatem czynnosci
zapobiegajace takiemu uszkodzeniu shuza zachowaniu prawa wlasnoSci. Nie sa czynno$ciami zachowawczymi takie,
ktore stuza jedynie ochronie interesow indywidualnych wspoétwlascicieli. Kazdy ze wspotwlascicieli moze dokonywaé
takich czynnoSci samodzielnie, bez wzgledu na to, czy chodzi o czynnoéci zwyklego zarzadu, czy przekraczajace zwykly
zarzad (K. Osjada, Kodeks cywilny. Komentarz, Legalis).

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy Sad nie mial watpliwoSci, Ze czynnoSci polegajace na kapitalnym
remoncie dachu i komindw, a wiec jego przebudowie, zlecone przez powoda wraz z H. B., stanowily czynnoéci
przekraczajace zwykly zarzad i jako takie wymagaly zgody wszystkich wspdlwlascicieli, a wiec rowniez wspotwlascicieli
lokali mieszkalnych nr (...).

Z dowodbw zgromadzonych w sprawie ewidentnie wynika, ze prace remontowe w przedmiotowym budynku w okresie
od dnia 11 marca 2008 r. do dnia 12 kwietnia 2008 r. zostaly przeprowadzone bez zgody wszystkich wspotwlascicieli
nieruchomoéci wspélnej. Bowiem z akt sprawy wynika, co z reszta potwierdzit powdd w swoich zeznaniach, ze R. i
E. M. nie wyrazili zgody na ten remont, ani w formie pisemnej, ani ustnej. Faktem jest, ze powdd informowal ich o
koniecznos$ci remontu dachu i kominéw na zebraniach w lutym 2008 r., jednak wowczas nie zostaly podjete zadne
wiazace decyzje, czy deklaracje. Nastepnie pow6d zawiadomit ich o spotkaniu w dniu 24 lutego 2008 r., na ktérym
zostala podpisana umowa o wykonanie rob6t budowlanych, zas R. i E. M. nie mieli mozliwoSci stawienia sie na tym
zebraniu, gdyz korespondencje odebrali dopiero w dniu 3 marca 2008 r., o czym niezwlocznie zawiadomili powoda.
Mimo to powdd wraz z H. B. nie wstrzymali sie zremontem, wrecz przeciwnie, w oparciu o blizej nieokreslone kryteria,
samodzielnie wybrali firme budowlang i bez zgody pozostalych wspoétwlascicieli podpisali umowe o wykonanie prac
remontowych. Nalezy podkreslié¢, ze mimo braku akceptacji pozostalych wlascicieli lokali, uwzgledniajac fakt, iz byla
to czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, powod nie zwroécit sie chociazby do sadu o wyrazenie zgody na
przeprowadzenie tych rob6t. Zatem dzialanie powoda i H. B. bylo bezpodstawne, dokonane bez wiedzy i §wiadomo$ci
innych czlonkéw Wspdlnoty oraz z pokrzywdzeniem ich prawa do uczestnictwa w zarzadzie wspolng nieruchomoscia.
Wriasciciele pozostalych lokali nie znali kryteriow wyboru oferty, ani kosztéw wyceny prac remontowych. Niewatpliwie
godzi to w przystugujace im prawo wspoldecydowania o wszelkich czynno$ciach podejmowanych na nieruchomosci
wspolnej. Przy czym nie ma znaczenia to, ze pozwani nie przedstawili w tym czasie wlasnej oferty, czy tez nie mieli
spojnej koncepcji, jak ten remont ma byé przeprowadzony, czy przez firme zewnetrzna, czy tez Srodkami wlasnymi.



Odnoszac sie do argumentacji powoda w kontekscie art. 209 k.c., Sad stwierdzil, ze wykonanych prac remontowych
nie mozna bylo uzna¢ jako czynnosci zachowawczych. Mimo tego, iz bezspornie stan techniczny dachu i kominéw
budynku byl zly oraz wymagal przeprowadzenia remontu, to w ocenie Sadu prace wykonane przez powoda nie
zmierzaly wylacznie do ochrony wspolnego prawa. Zakres tych prac byl znacznie szerszy. Bowiem rozebrano w catosci
dotychczasowe pokrycie z dachéwki i wykonano nowe z blachodachowki. Poza tym uzupelniono kominy i zrobiono
nowe lawy kominiarskie, wykonano obrébki blacharskie rynny i rur spustowych. Niewatpliwie nie byly to wylacznie
czynnosci zachowawcze. Poza tym dowody zgormadzone w sprawie nie potwierdzily, aby brak niezwlocznie podjetych
przez powoda dziatan skutkowal zagrozeniem dla bezpieczenistwa mieszkancoéw budynku, badz wymagal tego w trybie
pilnym stan techniczny budynku.

Niemniej jednak nawet jezeli przyjaé¢ stanowisko powoda, ze stan techniczny dachu stanowit realne zagrozenie dla
osoObimienia, to faktycznie mdgl on - zgodnie z zaleceniem Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanegodla (...) W.
- podjaé bez zgody wszystkich wspotwlascicieli wylacznie czynnoéci zachowawcze w postaci doraznego zabezpieczenia
terenu wokol budynku, badz naprawy pokrycia dachowego poprzez wymiane niektérych elementow, np. zniszczonych
dachowek. Takie czynno$ci majace na celu dorazng naprawe nie wymagalyby zgody wszystkich wspolwlasceicieli, gdyz
faktycznie zmierzalyby do zachowania wspdlnego prawa. Przy czym jednocze$nie chcac dokonaé generalnego remontu
powdd moéglby kontynuowaé dzialania zmierzajace do akceptacji jego projektu przez pozostalych wilascicieli lokali,
badz wystapi¢ do sadu o wyrazenie zgody na dokonanie czynnosci przekraczajacej zwykly zarzad.

Wobec powyzszego Sad uznal, ze nie bylo konieczna czynno$cia zachowawcza przeprowadzenie generalnego remontu
dachu i kominéw, poprzez wymiane calego pokrycia dachowego. Czynnosci podjete przez powoda i H. B., jako
czynnodci przekraczajace zwykly zarzad, niewatpliwie wymagaly zgody pozostalych wspotwlascicieli, a Wspolnota
Mieszkaniowa takiej zgody nie wyrazila. Wobec tego powod nie moze aktualnie domagac sie zwrotu poniesionych
kosztow, ktérych — co istotne — rowniez z pozostalymi wspodlwlascicielami nie uzgodnil. Powdd podjat czynnosci
wbrew obowigzujacym zasadom zarzadzania nieruchomos$cig wspélng i nie moze domagac sie zwrotu kosztéw
poniesionych z tytulu przedmiotowego remontu, ktory byl jego samowolna decyzja.

W ocenie Sadu, generalny remont dachu i kominéw nie moze by¢ uznany za czynnoéci zachowawcze w rozumieniu art.
209 k.c., lecz przekracza zwykly zarzad i wymaga zgody wszystkich wspotwlascicieli nieruchomoésci. Zatem powodztwo
podlegato oddaleniu w caloéci.

Majac na uwadze powyzsze Sad orzekl jak w pkt I sentencji wyroku.

O kosztach procesu (pkt II sentencji wyroku) Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. orzekajac
co do zasady, w ten sposob, ze obciazyl powoda kosztami procesu i kosztami sadowymi w calo$ci, pozostawiajac
szczegbOltowe wyliczenie tych kosztow referendarzowi sadowemu. Sad w caloéci obciazyt powoda kosztami procesu i
kosztami sagdowymi, bowiem z uwagi na oddalenie pow6dztwa w calo$ci jest on osoba przegrywajaca sprawe. Sad miat
na wzgledzie fakt, ze powdd poniost znaczne koszty remontu, na ktéry wydat wiekszo$¢ swoich oszczednoSci. Jednakze
powinien byl zdawac sobie sprawe z konsekwencji podjetych decyzji i wystepujac z niniejszym roszczeniem powinien
byt liczy¢ sie mozliwo$cia poniesienia kosztéw sadowych wygenerowanych w toku postepowania.

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad orzekl jak w sentencji wyroku.
(...)
Z:(...)
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