Sygn. akt: I1 C 3091/20 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 paZzdziernika 2021 .

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny Sekcja d/s Rozpoznawanych w Postepowaniu Uproszczonym

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Malgorzata Zelewska
Protokolant: sekr. Sad. Agnieszka Bronk-Marwicz

po rozpoznaniu w dniu 21 pazdziernika 2021 r. w Gdyni na rozprawie
sprawy z powodztwa K. K. (1) i A. K.

przeciwko K. Z. i E. Z.

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powodéw A. K. i K. K. (1) solidarnie na rzecz pozwanego K. Z. kwote 287 zl (dwiescie osiemdziesigt
siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

III. zasadza od powodéw A. K. i K. K. (1) solidarnie na rzecz pozwanej E. Z. kwote 287 z} (dwiescie osiemdziesigt
siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

Powodowie A. K. oraz K. K. (1) wnie$li pozew przeciwko K. Z. oraz E. Z. o zaplate solidarnie kwoty 1.164,15 zt wraz z
ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty i kosztami procesu.

W uzasadnieniu powodowie podali, ze strony sa wspotwlascicielami budynku mieszkalnego polozonego w G. przy
ul. (...), przy czym powodowie zajmuja lokal nr (...) z udzialem w nieruchomosci wspolnej wynoszacym (...), z kolei
pozwani lokal nr (...) z udzialem wynoszacym (...).

Z uwagi na konieczno$¢ wyremontowania balkonu, powodowie wystapili do pozostalych wspoélwlascicieli, w tym do
pozwanych o wspolne sfinansowanie remontu balkonu. Pozostali wspolwlasciciele nie odniesli sie do zadania.

W tej sytuacji, majac na uwadze ewentualng odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza wszystkich wspotwlascicieli,
powodowie zawarli umowe nr (...), na mocy ktorej zlecili wykonanie prac remontowych, ktére mialy by¢ wykonane do
dnia 10 czerwca 2017 roku. Wykonawca wykonal zlecone prace i w dniu 7 czerwca 2017 roku wystawil fakture VAT
nr (...) na kwote 4.500,00, ktéra powodowie uiscili.

Nastepnie wielokrotnie zwracali sie do pozwanych o zwrot kosztéw remontu zgodnie z przystugujacym ich udzialem,
w tym pisemnie dnia 16 kwietnia 2020 roku, co pozostalo bez odpowiedzi.



Zdaniem powodow czynnosci takie jak docieplenie, remont balustrad, czy tez posadzek i plyt czolowych, z ktérych
odpada tynk uzna¢ nalezy za zmierzajace do utrzymania nieruchomos$ci w nalezytym stanie, co jest obowigzkiem
wszystkich wspotwlascicieli.

(pozew — k. 3-4v.)
Dnia 28 sierpnia 2020 roku Referendarz sagdowy wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.
(nakaz zaplaty w sprawie o sygn. akt I 1 Nc 2508/20 — k. 43)

Pozwani w sprzeciwach wniesli o oddalenie powddztwa i zasadzenie na swoja rzecz kosztow procesu wedlug norm
przepisanych.

W sprzeciwach pozwani kwestionowali powddztwo co do zasady jak i wysoko$ci. Podniedli, ze stan techniczny
balkonu wynikal z zaniedbania powodéw, nie bylo koniecznoSci wymiany balustrady, stan techniczny balkonu nie
uzasadnial przeprowadzenia prac bez uzgodnienia z pozostalymi wspélwlascicielami nieruchomos$ci. Powodowie
zakomunikowali jedynie w kwietniu 2017 roku, ze przeprowadzg remont, ale nie informowali o jego zakresie oraz
koszcie. Prace wykonane zostaly wadliwie. Powodowie zapewnili pozostalych wspotwlascicieli, iz remont wykonaja
na wlasny koszt i odpowiedzialno$¢. Powodowie nie zwracali sie o zwrot kosztow remontu. Co wiecej, powdd K. K.
(1) na piSmie dnia 20 maja 2017 roku zlozy} zapewnienie, ze ,calkowity koszt remontu balkonu bedzie pokryty przez
Panstwa K.”. Pozwani kwestionowali takze warto§¢ wykonanych prac. Umowa zawarta z M. M. opiewala na kwote
3.850,00 z1, z kolei na fakturze widniala kwota 4.500,00 zt.

(sprzeciwy — k. 47-48, k. 55-56)
Stan faktyczny:

Powodowie A. K. oraz K. K. (1) od 2015 roku sa wlaScicielami lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...),
znajdujacego w budynku mieszkalnym polozonym w G. przy ul. (...). Ich udzial w nieruchomosci wspolnej wynosi (...).

Pozwani K. Z. oraz E. Z. sa wlascicielami lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...), znajdujacego sie w tym
samym budynku co lokal powoddéw. Ich udzial w nieruchomosci wspoélnej wynosi (...).

Lokal powodéw znajduje sie na pietrze i przynalezy do niego balkon, znajdujacy sie bezposrednio nad balkonem
przynaleznym do polozonego na parterze lokalu nr (...). Lokal numer (...) nie posiada balkonu.

(fakty bezsporne nadto potwierdzone: wydrukami z treéci ksiag wieczystych o numerach (...) — k. 8-27)

Balkon powodéw wymagal remontu, albowiem porastala go ro§linnoéé (mech, brzézka), przez co wnikaly one w
strukture betonowej wylewki, powodujac jej spekania. Nie posiadal tez wlasciwej izolacji, co doprowadzalo do
odpadania tynku z jego ,sufitu” na posadzke balkonu J. i Z. K. z lokalu nr (...). Powodowie prowadzili korespondencje
e-mailowa z zajmujacym lokal nr (...) R. K.. Pozwana E. Z. otrzymywala te wiadomosci. M. z 14 marca 2017r. pozwana
zwrocila sie do powodéw z pytaniem, czy remont balkonu planuja sfinansowac ze wspolnej puli czy we wlasnym
zakresie. W dniu 15 marca 2017r. powdd odpisal, iz balkony naleza do czes$ci wspodlnej budynku, z wyjatkiem posadzki
(...) wiec sfinansowanie remontu jest wspolne (...).

Powodowie nie uzyskali zgody pozostalych wspotwlascicieli na przeprowadzenie remontu balkonu, w tym zakres prac,
ich koszt oraz wybdr wykonawcy.

Kilka dni przed planowanym remontem powodowie doprecyzowali termin rozpoczecia remontu na dzien 20 maja
2017 roku.



(dowdd: fotografia— k. 53, korespondencja elektroniczna — k. 74-78, zeznania §wiadka R. K. — k. 120-122, 149-152v.,
zeznania powoda K. K. (1) — k. 189-190, plyta — k. 192, zeznania pozwanej E. Z. — k. 190-191, zeznania pozwanego K.
Z. — k. 190v.-191, plyta CD- k. 192)

Dnia 19 maja 2017 roku powodka A. K. zawarla z firma (...) M. M. umowe na wykonanie balustrady ocynkowanej
wedlug ustalonego wzoru, izolacji i nowej wylewki betonowej. Zakoniczenie prac mialo nastgpi¢ najp6zniej dnia 10
czerwca 2017 roku. Calkowity koszt wykonania prac oszacowano na kwote 3.850,00 zt netto. Na poczet umowy
powddka wplacila zadatek w kwocie 1.500,00 zl.

(fakt bezsporny nadto potwierdzony: umowa nr (...) z dnia 19.05.2017r. — k. 28)

Dnia 20 maja 2017 roku w godzinach porannych wykonawca zamierzal przystapi¢ do wykonania prac objetych umowa.
Woweczas Z. K. razem ze swoim synem R. K. wreczyli powodom pismo z dnia 20 maja 2017 roku, w ktérym oczekiwali
wyjaénienia sposobu zabezpieczenia prac remontowych przed zabrudzeniem lub uszkodzeniem nieruchomosci,
odpowiedzialno$ci za powstale szkody, w tym ewentualnie z ubezpieczenia wykonawcy. Powod K. K. (1) odebral pismo,
na ktérym dopisal: ,,Catkowity koszt remontu balkonu bedzie pokryty przez Panstwa K.” Powyzsze parafowala A.
K.. W czasie rozmowy pomiedzy powodami a pozwanym i R. K., powodka A. K. twierdzila, ze koszt remontu i tak
zostanie poniesiony przez wszystkich wspotwlascicieli. Powodowie w zalgczeniu do oS§wiadczenia zobowigzali sie do
wziecia odpowiedzialno$ci za ewentualne szkody powstale na skutek prowadzonych prac remontowych, a takze do
uprzatniecia terenu.

(dowdd: pismo z dnia 20.05.2017r. — k. 51, zeznania §wiadka R. K. — k. 120-122, 149-152v., zeznania powoda K. K.
(1) — k. 189-190, plyta — k. 192, zeznania pozwanej E. Z. — k. 190-190v., plyta — k. 192, zeznania pozwanego K. Z. —
k. 190v.-191, plyta — k. 192)

Z tytulu wykonania umowy wykonawca dnia 7 czerwca 2017 roku wystawil fakture VAT na kwote 4.500,00 zl brutto,
ktora powodowie uidcili.

(fakt bezsporny nadto potwierdzony: faktura VAT nr (...) z dnia 07.06.2017r. — k. 29, fotografiami — k. 87-90)

W pidmie z dnia 28 grudnia 2017 roku powodowie zlozyli Z. K. oraz R. K. o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow
prawnych o$wiadczenia woli zlozonego dnia 20 maja 2017 roku, w ktérym zobowiazali sie do pokrycia kosztéw
remontu balkonu, z uwagi na dzialanie pod wplywem grozby pozwanego Z. K. oraz R. K. i brak swobody powziecia
decyzji na skutek stresu i zdenerwowania. Wskazali takze na niedopuszczenie ekipy remontowej do balkonu grozacego
zawaleniem, a takze niekulturalne zachowanie pozwanego. Pozwani takiego o§wiadczenia nie otrzymali.

(dowod: pismo z dnia 28.12.2017r. — k. 72 wraz z potwierdzeniem nadania — k. 73)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw prywatnych przedlozonych przez strony,
zgromadzonej dokumentacji fotograficznej, zeznan Swiadka oraz stron.

Oceniajac zgromadzony w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzyl sie podstaw do kwestionowania
wiarygodnosci i mocy dowodowej dokumentéw zlozonych przez strony. Zadna ze stron réwniez nie kwestionowala
autentycznoéci tych dokumentéw ani nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod tymi dokumentami nie zlozyly
o$wiadczen w nich zawartych.

Nadto, wskaza¢ nalezy, ze zasadniczo brak bylo podstaw, aby odmoéwi¢ wiarygodnoéci i mocy dowodowej zeznaniom
Swiadka oraz stron. W ocenie Sadu zeznania te byly szczere, logiczne, spontaniczne i zbiezne, co w przekonaniu Sadu
$wiadczy o ich zgodno$ci z prawda. Nie mniej istnialy pewne rozbiezno$ci, ktére zasadniczo dotyczyly oceny faktow
niz ich samych, tj. stan techniczny balkonu czy wyktadnia o§wiadczen woli stron.



Podstawe prawng powodztwa stanowil wiec przepis art. 207 k.c., zgodnie z ktérym pozytki i inne przychody z rzeczy
wspolnej przypadaja wspotwlascicielom w stosunku do wielko$ci udzialow; w takim samym stosunku wspdtwlasciciele
ponosza wydatki i ciezary zwiazane z rzecza wspolna.

Wskaza¢ nalezy, iz prawo wlasno$ci stanowi samoistng podstawe powstania obowigzku partycypacji w wydatkach i
ciezarach zwigzanych z rzecza wspo6lng, w stosunku do wielkoéci udzialéow w tej rzeczy, niezaleznie od tego, czy taki
wspotwlasceiciel z rzeczy wspodlnej korzysta na réwni z innymi wspotwlaseicielami.

Zasady ponoszenia wydatkéw na rzecz wspoélna okresla art. 207 k.c. wskazujac, iz wlasciciele ponosza wydatki i
ciezary zwigzane z rzecza wspolna w stosunku do wielko$ci ich udzialéw. Chodzi tu o wszelkiego rodzaju naklady na
rzecz, zarowno naklady konieczne, zwigzane z normalna eksploatacja rzeczy, jak i inne naklady oraz inne obciazenia.
Wskazaé jednak nalezy, ze rozliczenia z tytulu nakladéw dotycza tylko nakladéw poczynionych zgodnie z zasadami
zarzadu rzecza wspolng, a wiec za zgoda wiekszosci - naklady mieszczace sie w zakresie zwyklego zarzadu, a za zgoda
wszystkich wspolwladcicieli te naklady, ktore przekraczaja zakres zwyklego zarzadu (art. 199 k.c. i 201 k.c.). Wiekszo$é
ta obliczana jest w stosunku do udzialow (art. 204 k.c.). Wyjatkiem od tej zasady sa czynnosci zachowawcze (art. 209
k.c.).

Wskazac nalezy, ze pomiedzy stronami nie bylo sporu co do sposobu korzystania z nieruchomoéci. Bezsporne bylo, ze
pozwani zajmowali lokal na II. pietrze, natomiast powodowie na I. pietrze. Doda¢ réwniez nalezy, iz sporny balkon,
poza tym, ze przynalezy do lokalu powodéw, stanowi cze$¢ wsp6lng nieruchomosci. Jego bariery stanowig bowiem
czes¢ elewacyjng jako element zalozen architektonicznych budynku. Podloga za$ tworzy zadaszenie dla balkonu nizej
polozonego.

Idac dalej, Sad uznal, ze czynno$¢ przeprowadzenia remontu balkonu na nieruchomosci wspoélnej nie stanowita
czynnoSci zachowawczej. Skoro zatem takiej czynnoéci nie stanowila a nadto przekraczala zwykly zarzad
nieruchomo$cia - wymagata zgody wszystkich wspotwlasScicieli.

Sad zwazyl, ze czynnoSci zachowawcze stanowig metode ochrony wspoélnego prawa i nie wchodza w zakres pojecia

"zarzadu", w zwigzku z czym nalezalo uzna¢, ze dzialania powodéw nie zmierzaly do zachowania wspo6lnego
prawa. ZauwazyC nalezy, ze czynno$¢ zachowawcza moze mieé¢ charakter zar6wno czynnoéci faktycznej, jak i
prawnej. CzynnoSci zachowawcze moze wykonywac kazdy ze wspotwlascicieli indywidualnie, niezaleznie od innych
albo w porozumieniu z innymi wspotwlascicielami. Samodzielne wykonywanie czynnosci zachowawczych przez
wspotwlaseiciela jest dopuszczalne w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ z korzyécia i interesem wszystkich
wspoétwlascicieli (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30.10.2013r., sygn. akt II CSK 673/12, OSP 2014/7-8/72). CzynnoSci
zachowawcze moga polega¢ m.in. na naprawie rzeczy w sytuacji zagrozenia jej pogorszeniem badz utrata i kazdy ze
wspotwlasceicieli uprawniony jest do samodzielnego dokonania takich czynnoéci. W niniejszej sprawie bezspornym
bylo, ze remont balkonu wykonany zostal w 2017 roku. Wezesniej bylo wiadome, ze stan balkonu nie jest zadowalajacy
i wymagac bedzie z czasem coraz powazniejszych napraw. Powodowie podejmowali zatem czynnoéci konserwacyjne
od momentu zakupu tj. 2015 roku, zdjeli luzne plytki balkonowe, szukali wykonawcéw remontu. Wykonane jednak
przez powodoéw prace remontowe, polegajace na generalnym remoncie zar6wno plyty balkonowej jak i balustrady
przekraczaja zakres czynnos$ci zwyklego zarzadu.

Istotny byl réwniez stopien zagrozenia. Zdaniem Sadu, postawa powodoéw nie pozwala na wyprowadzenie
przekonania, zZe istnialo zagrozenie znacznych rozmiaréw, wynikajace ze zlego stanu technicznego balkonu, co w
zasadzie nie budzilo watpliwo$ci. Stan balkonu byl znany od 2015 roku i jego degradacja nie nastapila w spos6b
gwaltowny w maju 2017 roku. Nieruchomo$¢ wspolna nie byla zatem zagrozona w takim stopniu, aby uzasadnialo to
chocby przypuszczenie, ze nieprzeprowadzenie remontu balkonu spowoduje niewspélmierne i nieodwracalne szkody,
znacznie obnizajac komfort zycia mieszkancéw budynku przy ulicy (...). Zdaniem Sadu przeprowadzony generalny
remont, ktory jest przedmiotem niniejszego sporu oczywiscie mial na celu naprawienie balkonu, aby uniemozIliwic¢
przenikanie wilgoci przez posadzke skutkujace odpadaniem warstwy tynku ze spodu plyty balkonowej i zmierzal
do zachowania substancji budynku we wlasciwym stanie i polepszenia komfortu zycia mieszkancéw nieruchomo$ci.



Nie byta to jednak czynno$¢ niezbedna. Tym bardziej, nie byla niezbedna wymiana balustrady balkonowe;j. Strona
powodowa nie wykazala wiec w toku niniejszego postepowania, ze stan techniczny budynku wymagat w trybie pilnym
dokonania przedmiotowego remontu.

Przechodzgc do oceny prawnej spornego remontu wskazaé nalezy, iz ustawodawca nie podajac definicji pojec
czynnoéci zwyklego zarzadu i przekraczajacych ten zarzad, pozostawil kwestie interpretacyjne doktrynie i
orzecznictwu. Przyjmuje sie ogdlnie, ze zalatwianie biezacych spraw zwiazanych z normalng eksploatacjg rzeczy i

utrzymywaniem jej w stanie niepogorszonym stanowi czynnoéci zwyklego zarzadu, pozostale za$ nalezy uznac¢ za
czynnosci przekraczajace ten zakres. Remont balkonu nieruchomosci wspdlnej, nawet konieczny, stanowil czynno$¢
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. Zgoda wszystkich wspotwlascicieli, w dowolnej formie, jest niezbedna a
nadto musi zosta¢ wyrazona jeszcze przed dokonaniem takiej czynno$ci, na co wyraznie wskazuje uzyte w art. 199 k.c.
stwierdzenie, ze ma ona dotyczy¢ "zamierzonej" czynnosci (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 19.03.2019
r. w sprawie o sygn. akt III Ca 48/19, LEX nr 2704083).

Z tre$ci dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy nie sposéb wywodzi¢ zgode pozwanych na przeprowadzenie
remontu. W szczegélnos$ci zgody takiej nie stanowi samo o$wiadczenie powoda zawarte w wiadomosci e-mail z 15
marca 2017r., iz balkon, z wyjatkiem jego podsadzki, stanowi cze$¢ wspolna wiec i jego finansowanie jest wspolne.
Powodowie nie przedstawili réwniez pozwanym szacowanego kosztu oraz zakresu prac remontowych. Umowa na
wykonanie prac remontowych zawarta zostala przez powodoéw przeddzien ich rozpoczecia, co oznacza, ze pozwani nie
mieliby nawet czasu na przeanalizowanie tej kwestii i udzielenie wiazacej odpowiedzi. Stad tez dopatrywanie sie w
postawie pozwanych milczacej zgody uznaé nalezalo za nieuprawnione. Co wiecej, pozwani szczegbélowo wskazywali,
na jakie remonty nieruchomosci wspélnych wyrazaja zgode (dach, kominy). Odnoénie balkonu brak bylo takiego
o$wiadczenia. Zatem, zgodnie z art. 199 k.c., w braku zgody wspotwlascicieli na dokonanie czynno$ci przekraczajacych
zwykly zarzad wspotwlasciciele, ktorych udzialy wynosza co najmniej polowe, moga zadac rozstrzygniecia przez sad,
ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnoSci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli. Innymi stowy
zgoda pozostalych wspotwlascicieli winna by¢ wyrazna, a nie dorozumiana.

W tej sytuacji, zdaniem Sadu, nie ulegalo watpliwos$ci, ze dokonujac remontu balkonu, powodowie nie posiadali
wymaganej zgody pozostatych wspotwlascicieli.

W tej sytuacji marginalne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy mialo o§wiadczenie powod6w o poniesieniu kosztéw
remontu na wlasny koszt. Podobnie rzecz ma sie do oceny skutkdéw zlozonego panstwu K., nie za§ pozwanym,
o$wiadczenia o uchyleniu sie od jego skutkéw prawnych. Niezaleznie jednak od poczynionych rozwazan, Sad uznal, ze
powodowie przejeli na siebie koszty przeprowadzenia remontu. Jezeli bowiem tre$¢ o§wiadczenia o poniesieniu tych
kosztow zostata dopisana do pisma z dnia 20 maja 2017 roku po podpisaniu go przez powoddéw, to po pierwsze nie
znalazlaby sie na nim adnotacja powddki dotyczaca kosztéw remontu, a nadto powodowie nie sktadaliby o§wiadczenia
woli o uchyleniu sie od skutkéw prawnych tego o§wiadczenia, skoro go nie zlozyli. W piSmie z dnia 28 grudnia 2017
roku wskazali wprost na o§wiadczenie, ,w ktéorym zobowigzali$émy sie do pokrycia kosztow remontu balkonu”.

Majac na uwadze powyzsze na podstawie art. 199 k.c. oraz art. 209 k.c. a contrario powodztwo w punkcie I. wyroku
podlegalo oddaleniu, albowiem czynno$ci podjete przez powodow przekraczaly zakres zwyklego zarzadu, a pozostali
wspoétwlasciciele nie wyrazili na nie zgody, a nadto czynnoé¢ ta nie spelniala kryteriow czynnos$ci zachowawczych.

O kosztach procesu Sad orzekl w punktach 2. i 3. wyroku na mocy art. 98 k.p.c. w zw. art. 105 § 2 k.p.c. w zw. z
§ 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku (Dz.U.2015.1804 ze zm.) w
sprawie oplat za czynnoéci radcoéw prawnych, zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu, zasadzajgc od
powodow na rzecz kazdego z pozwanych calo$¢ poniesionych przez nich kosztéw procesu, na co skladaly sie: oplata
za czynno$ci profesjonalnego pelnomocnika w stawce minimalnej (270,00 zl) oraz oplata skarbowa od dokumentu
pelnomocnictwa (17,00 z1).



