Sygn. akt I C 551/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 maja 2016r.

Sad Rejonowy w Gdyni, Wydzial I Cywilny
w skladzie

Przewodniczacy: SSR Adrianna Golunska-Lupina
Protokolant: st. sek. sad. I. G.

po rozpoznaniu w dniu 05 maja 2016 r. w Gdyni
na rozprawie

sprawy z powodztwa H. G.1iS. G.

przeciwko M. S. (1)

o zaplate

I. zasadza od pozwanej M. S. (1) na rzecz powodow H. G. i S. G. kwote 1786 zl. 72 gr.( jeden tysigc siedemset
osiemdziesiat szes¢ zlotych 72/100) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 07 maja 2013 roku do dnia zaplaty;

II. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;

ITI. wustala, iz strony ponosza koszty procesu po polowie, pozostawiajac szczegétowe rozliczenie referendarzowi
sadowemu;

Sygnatura akt: I C 551/15

UZASADNIENIE

Powodowie H. G. i S. G. wniesli pozew przeciwko M. S. (1) domagajac sie od pozwanej solidarnie zaplaty kwoty 3.315
z} wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenia zwrotu kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu pozwu powodowie podniesli, iz strony sa wspotwlascicielami nieruchomosci polozonej w G. przy
ul. (...), ktora zabudowana jest budynkiem mieszkalnym dwukondygnacyjnym, w ktérym wyodrebniono dwa lokale,
przy czym lokal polozony na parterze stanowi wylaczna wlasno$é powodoéw, a lokal na pietrze — wylaczna wlasnosé
pozwanej. W zwiazku z pojawiajacym sie obfitym przeciekaniem rynien oraz zalewaniem lokalu powod6w, powodowie
przeprowadzili na przelomie wrzeénia i pazdziernika 2012r. remont orynnowania i opierzenia nieruchomosci.
Wymiana opierzenia stanowila nastepstwo wymiany orynnowania, bowiem demontaz rynien wymagal wecze$niejszego
Sciagniecia istniejacego opierzenia. Z punktu widzenia przeciwdzialania wystepowaniu jeszcze liczniejszych zalan w
okresie zimowym, istotne bylo przeprowadzenie remontu jeszcze przed rozpoczeciem sezonu zimowego. Catkowity
koszt prac remontowych oraz zakupu materialdbw budowlanych wyniost 6.630 zl. Powodowie przed planowanym
remontem zwracali sie do pozwanej o pisemna zgode na przeprowadzenie remontu, jednak pozwana kategorycznie
odmoéwila, kierujac sie — w ocenie powodéw — jedynie checia utrudnienia im dalszego zamieszkiwania w
nieruchomoéci. Co wiecej, w trakcie wykonywania prac pozwana wraz z mezem wezwala Policje oraz utrudniala
wykonywanie remontu firmie budowlanej. Pismem z dnia 13 listopada 2012r. powodowie wezwali pozwana do
dobrowolnej zaplaty. Pozwana mimo pisemnego wezwania nie uregulowala naleznoéci.



(pozew k. 2-4)

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie powddztwa w calo$ci i zasadzenie od powoddw kosztow procesu
wedlug norm przepisanych.

Pozwana podniosla, iz sporny remont byl samowolny i niepotrzebny, a prace dokonane zostaly przez powodéow
bez zgody pozwanej, a takze bez poinformowania Urzedu Miejskiego i bez zgody nadzoru budowlanego. Zdaniem
pozwanej opierzenie dachu zostalo naprawione przed remontem dachu w 2011r. i bylo w dobrym stanie, nie wymagato
wymiany. Orynnowanie poziome rzeczywiscie przeciekalo od okolo 12 lat, przecieki wystepowaly na laczeniach z
powodu nieodpowiedniego dobrania rynien i }acznikow, co w rezultacie powodowalo zle przyleganie uszczelek. Poza
tym rynny byly w dobrym stanie i wystarczalaby jedynie wymiana lacznikéw. Powodowie niestusznie stwierdzili,
ze konieczna byla wymiana nie tylko orynnowania, ale tez opierzenia. Opierzenie nie jest integralna czeScia rynien
i w zaden sposdb nie jest z rynnami powigzane. Z powodu przeciekajacych w niewielkim stopniu rynien nie jest
mozliwe zalewanie lokalu na parterze budynku i takie zdarzenie nigdy nie mialo miejsca. Gdyby rynny nie spelniaty
swojej funkeji to doprowadzitoby do zaciekania i zalewania réwniez jej mieszkania znajdujacego sie bezposrednio
pod dachem. Powodowie wynajeli do remontu firme W. W., na ktéra pozwana sie nie zgodzita. Osoba ta z zawodu
jest malarzem budowalnym, a nie specjalista dekarskim. Wedlug pozwanej praca zostala wykonana niefachowo, a
cena jest razaco zawyzona. Wymiana rynien i opierzenia trwala od 27 do 29 wrzesnia 2012r. wykonawca pracowat
okolo 24 godzin i wystawil rachunek na kwote 1.966 zl. Nadto, zdaniem pozwanej, powodowie dzialajac jej na zlo$c
dokonali zakupu materialow w wysokich cenach i nalezaloby zweryfikowa¢ iloé¢ rzeczywiscie uzytych materialow
z przedstawiong przez powodéw faktura. Nie zgadzajac sie na remont pozwana zglosita samowole do nadzoru
budowalnego i powiadomita Policje o niszczeniu jej mienia.

(odpowiedz na pozew k. 31-31v)

Wyrokiem z dnia 10 wrze$nia 2014r. wydanym w sprawie o sygnaturze I C 634/13 Sad Rejonowy w Gdyni oddalil
powodztwo.

(wyrok Sadu Rejonowego w Gdyni k. 150)

Apelacje od ww. wyroku wywiedli powodowie, ktérzy zaskarzyli wyrok w catoéci i zarzucili naruszenie prawa
materialnego, w szczeg6lnoéci art. 201 k.c. w zw. z art. 209 k.c. poprzez bledne uznanie, zZe czynnosSci orynnowania
i opierzenia dachu nie stanowily czynnoéci zachowawczych, a takze naruszenie przepisOw prawa procesowego w
szczegolnosci art. 233 § 1 k.p.c., 299 k.p.c., art. 281 k.p.c. i art. 227 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c.

(apelacja powodow k. 170-174v)

Wyrokiem z dnia 2 marca 2015r. wydanym w sprawie o sygnaturze III Ca 51/15 Sad Okregowy w Gdansku uchylit
zaskarzony wyrok i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu w Gdyni, pozostawiajac temu
Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

W wytycznych dla Sadu I instancji wskazano, ze przy ponownym rozpoznaniu sprawy nalezy ustali¢ stan dachu w
2012r., zakres prac wykonanych przez powodoéw w 2012r., a takze potrzebe wykonania tychze prac (a w szczegolnosci
kiedy i gdzie pojawily sie zacieki, jak dlugo to trwalo, jakie czynnos$ci podejmowali powodowie w zwiazku z zaciekami),
stan dachu w 2011r. oraz jakie prace woéwczas wykonano, a nastepnie te okoliczno$ci odnie$¢ do stanu dachu i prac
wykonanych przez powodéw w 2012r. Wobec powyzszego, jak wskazal Sad Okregowy, konieczne bedzie przestuchanie
stron i uzupelniajace przestuchanie w charakterze §wiadka W. W. (2), a takze rozwazenie przestuchania w charakterze
Swiadka meza pozwanej. Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad I instancji powinien roéwniez rozpozna¢ zarzuty
powodow do opinii bieglego sadowego, dopus$ci¢ do uzupelnienia opinii, ewentualnie rozwazy¢ potrzebe powolania
dowodu z opinii innego bieglego. W ocenie Sadu Okregowego ponownie powinna zostaé¢ przeanalizowana podstawa
prawna zadania w §wietle art. 207 k.c. i art. 199 k.c. — 201 k.c. oraz w $wietle art. 405 k.c.



(wyrok Sadu Okregowego w Gdansku k. 204 wraz z uzasadnieniem k. 212-218)
Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sqd ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Do stycznia 2016r. pozwana M. S. (1) oraz powodowie S. G. i H. G. (na prawach wspo6lnoSci ustawowej majatkowe;j
malzenskiej) byli wspotwladcicielami w udzialach po V2 czeéci zabudowanej nieruchomosci gruntowej polozonej w
G. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Z przedmiotowej nieruchomosci
zostal wyodrebniony jeden lokal, objety ksiega wieczysta nr (...), polozony na pietrze, ktérego wylaczng wlascicielkg
lokalu byla pozwana. Powodowie zajmuja natomiast niewydzielony lokal poloZony na parterze.

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o protokoét z dnia 24 kwietnia 1992r. k. 16-17, odpis z ksiegi wieczystej nr
(...) k. 18-20, dowdd z przestuchania pozwanej M. S. (2) plyta CD k. 331)

W styczniu 2016r. pozwana sprzedala ww. nieruchomos$é lokalowa wraz z udzialem w wysokosci Y2 czesci w
nieruchomoéci wspdlnej za cene okolo 260.000 z} brutto. Cena sprzedazy byla negocjowana, a w trakcie negocjacji
pozwana informowala kontrahentéw m.in. o wymianie rynien, pokrycia dachu i kominow.

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o przestuchanie pozwanej plyta CD k. 331)

Budynek polozony na przedmiotowej nieruchomo$ci zostal wybudowany na przelomie lat 50 i 60. XX w. Okolo 2000r.
powdd S. G. na wlasny koszt dokonal wymiany rynien na plastikowe. Natomiast pozostale elementy orynnowania i
opierzenia, w tym haki, nie zostaly wéwczas wymienione. Zamontowane przez powoda rury jednak przeciekaly i byly
przez niego bezskutecznie doraZnie uszczelniane.

(dowod: przestuchanie powoddki H. G. plyta CD k. 331, przestuchanie powoda S. G. plyta CD k. 331, zeznania Swiadka
K. S. plyta CD k. 267, przestuchanie pozwanej plyta CD k. 331)

We wrzeéniu 2011r. pozwana M. S. (1) bez zgody powodow zlecila wykonanie prac polegajacych na pokryciu dachu
oraz obrobek wlewdéw do rynien nowa papa oraz na wybudowaniu na nowo komin6w ponad opierzeniem dachu.

(dowdd: przestuchanie powodki H. G. plyta CD k. 331, przestuchanie powoda S. G. plyta CD k. 331, zeznania §wiadka
K. S. plyta CD k. 267, przesluchanie pozwanej plyta CD k. 331)

Przed wrze$niem 2012r. rynny przeciekaly, za$ w czasie opadow deszczu na elewacji pojawialy sie zacieki.
(dowod: przestuchanie powddki H. G. plyta CD k. 331, przestuchanie pozwanej plyta CD k. 331)

Pismem z dnia 4 czerwca 2012r. powodowie zawiadomili pozwang o planowanym remoncie i wymianie orynnowania
budynku i opierzenia dachu, wskazujac, ze istniejacy stan rynien poziomych i pionowych odprowadzajacych wode
opadowa powoduje zalewanie elewacji budynku i moze prowadzi¢ do zagrzybienia, a takze wskazali, ze konieczno$c
wymiany opierzenia dachu wynika z niemoznosci stabilnego i zgodnego ze sztuka budowlang montazu rynien bez
jednoczesnego demontowania czeSci opierzenia, a zdemontowana czeé¢ nie nadaje sie do ponownego uzytku, gdyz nie
daje gwarancji szczelnoSci. W zalgczeniu powodowie przestali wstepna wycene robot. W odpowiedzi na to wezwanie,
pismem z dnia 16 czerwca 2012r. pozwana poinformowala, ze opierzenie dachu zostalo naprawione na jej koszt
w 2011r., nadto wskazala, zZe orynnowanie poziome budynku przecieka ,,od nowosci” czyli okolo 12 lat, a przecieki
wystepuja na laczenia z powodu zlego dobrania rynien i akcesoriow, co wymaga jedynie wymiany lacznikoéw. Pozwana
podniosla réwniez, ze nie zgadza sie na wykonanie remontu przez W. W. (2) za wskazany koszt. Pismem z dnia 18 lipca
2012r. powodowie wyjasnili, Ze przyczyny wymiany orynnowania i opierzenia. Kolejnym pismem z dnia 2 sierpnia
2012r. pozwana podtrzymala swoje wczesniejsze stanowisko, wskazujac, ze nie zgadza sie na wymiane orynnowania
i opierzenia dachu.

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o pismo powodéw z dnia 4 czerwca 2012r. k. 13, pismo powoddéw z dnia
18 lipca 2012r. k. 12, pismo pozwanej z dnia 16 czerwca 2012r. k. 47, pismo pozwanej z dnia 2 sierpnia 2012r. k. 41-42)



We wrze$niu 2012r. — na zlecenie powodéw — W. W. (2) wykonal remont orynnowania i opierzenia budynku
polegajacy na: demontazu starych plastikowych rynien, pasa nadrynnowego, hakow, wycieciu pasa papy polozonej
rok wezesniej (po 0,5 m w calym obrysie budynku), a nastepnie na zamontowaniu nowych metalowych rynien,
rur spustowych, pasa nadrynnowego oraz na przyklejeniu w miejscu wycietego uprzednio pasa nowej papy. Za
powyzsze czynno$ci W. W. (2) wystawil fakture VAT na kwote 1.966 zL. Do remontu powodowie wykorzystali materialy
zakupione za laczna cene 4.664,01 zl. Wszystkie materialy zakupione przez powodoéw zostaly zuzyte w trakcie ww.
prac remontowych.

(dowdd: zeznania swiadka W. W. (2) k. 106-107 oraz plyta CD k. 267, faktury VAT k. 7-11)

Pismem z dnia 13 listopada 2012r. powodowie wezwali pozwana do zaplaty kwoty 3.315 zl tytulem zwrotu polowy
kosztow remontu orynnowania i opierzenia w terminie 7 dni od otrzymania wezwania. Pozwana w zakre$lonym
terminie nie spelnila §wiadczenia.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o wezwanie do zaplaty z dnia 13 listopada 2013r. k. 14)

Koszt wykonania prac wedlug rynkowych cen materialéw, rynkowego kosztu robocizny i wedlug stanu na wrzesien
2012r. wynosil 4.646 zl. Istotnymi wadami prac wykonanych przez W. W. (2) jest niedostateczne przetopienie géorne
krawedzi papy nalozonej wzdluz okapow oraz podatne na przecieki rozwigzanie styku blach wlewowych do rynien.
Koszt usuniecia wad tj. koszt warstwowej naprawy pokrycia dachowego papa termozgrzewalng wynosi 872 zl netto.

(dowod: pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa R. G. k. 112-122 wraz z ustng opinig uzupehiajaca
plyta CD k. 278)

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sqd zwazyl, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze postepowanie dowodowe zostalo w niniejszej sprawie przeprowadzone
zgodnie z wytycznymi Sadu Okregowego w Gdansku zawartymi w wyroku z dnia 2 marca 2015r. Sad dopuscil bowiem
dowdd z zeznan $wiadkéw K. S. i uzupelhiajacych zeznan W. W. (2), jak réwniez dowod z przestuchania stron oraz
uzupelniajgcej opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa R. G..

Oceniajac zebrany w wyniku ponownego rozpoznania sprawy material dowodowy Sad doszed}l do przekonania, ze
nie ma zadnych podstaw do kwestionowania autentycznosci i wiarygodnoéci zlozonych przez strony dokumentéow w
postaci korespondencji stron, a takze faktur VAT potwierdzajacych wysokoéé¢ poniesionych przez powodéw kosztéw
wykonania remontu orynnowania i opierzenia budynku przy ul. (...) w G. we wrzeéniu 2012r. Autentyczno$c¢ tych
dokumentéw nie byla takze kwestionowana przez zadng ze stron.

Jesli chodzi natomiast o ocene osobowych §rodkow dowodowych, to zdaniem Sadu, za wiarygodne nalezalo uznac
zeznania $wiadka W. W. (2) na okoliczno$¢ zakresu wykonanych prac. Zeznania $wiadka w tym zakresie koreluja z
tre$cia dokumentéw w postaci faktur VAT, jak réwniez z treScig opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa.
Zdaniem Sadu zeznania $wiadka byly szczere i nie budzily zadnych watpliwoéci w $wietle zasad do$wiadczenia
zyciowego.

Z duza ostrozno$cia Sad podszedl natomiast do oceny zeznan stron oraz zeznan $wiadka K. S., zwazywszy, ze
wymienione osoby od wielu lat pozostaja w ostrym konflikcie. Mimo powyzszego zastrzezenia — zdaniem Sadu -
nalezato uzna¢ za wiarygodne zeznania powodéw H. G.iS. G. co do zakresu przeprowadzonych prac remontowych we
wrze$niu 2012r. Zeznania powodow w tym wzgledzie korelowaly z zeznaniami Swiadka W. W. (2). Podkreslié przy tym
nalezy, iz fakt przeciekania rynien przed wykonaniem prac remontowych we wrze$niu 2012r. zostal przyznany przez
pozwang, a nadto znajduje potwierdzenie w tresci opinii zlozonej przez biegltego sadowego z zakresu budownictwa.
Nadto, nalezy zwrd6cié uwage, ze pozwana M. S. (1) przyznala, ze w czasie opadow deszczu na elewacji pojawialy sie
zacieki (00:47:42 — k. 379). Zeznania S. G., z uwagi na jego stan zdrowia (powdd jest po kilku udarach) nie byly spjne



i stanowily dowdd przydatny do rozstrzygniecia tylko w zakresie w jakim korelowaly z innymi dowodami, ktére Sad
uznal za wiarygodne.

Jedynie w czeéci za wiarygodne nalezalo uznaé zeznania Swiadka K. S.. Przede wszystkim Sad nie dal wiary zeznaniom
$wiadka co do przyczyn przeciekow rynien, czy tez wladciwego sposobu naprawienia rynien. Zwazy¢ bowiem nalezy,
iz $wiadek nie posiada specjalistycznej wiedzy z zakresu budownictwa, nawet jesli — jak wywodzil — interesuje sie ta
dziedzing techniki.

Jedynie w czeSci za wiarygodne Sad uznal takze zeznania pozwanej M. S. (1). Przede wszystkim nalezy wskazaé,
ze zeznajac w dniu 5 kwietnia 2016r. w charakterze strony pozwana zataila przed Sadem fakt sprzedazy udzialu w
spornej nieruchomoéci (co jak pdzniej ustalono mialo miejsce w styczniu br.), mimo Ze byla przez Sad pytana o zamiar
sprzedazy nieruchomosci. Powyzsza okoliczno$¢ wyszla na jaw dopiero na rozprawie w dniu 5 maja 2016r. i to za
sprawa powddki. Powyzsza okolicznoéé¢ kladzie sie cieniem na ocene wiarygodnoS$ci zeznan pozwanej zlozonych w
niniejszej sprawie.

Ostatecznie, po ponownych ogledzinach budynku oraz po zloZeniu obszernych wyjasnien na rozprawie w dniu 17
grudnia 2015r. za wiarygodny i przydatny do rozstrzygniecia dowod nalezalo uznaé opinie zlozona przez bieglego
sadowego z zakresu budownictwa R. G.. Przedstawiona przez bieglego opinia w zakresie istotnym do rozstrzygniecia
sprawy jest jasna, spdjna i logiczna, nie budzi tez watpliwoéci w $wietle zasad do$wiadczenia Zyciowego oraz
wiedzy powszechnej. Zdaniem Sadu, wyjasnienia bieglego w szczego6lno$ci co do rynkowej warto$ci wykonanych prac
remontowych czy tez istnienia wad istotnych sa rzeczowe i przekonujace.

Przechodzac do szczegdlowych rozwazan, w pierwszej kolejnosSci — zgodnie z wytycznymi zawartymi w wyroku Sadu
Okregowego — Sad analizowal podstawe prawna zadania powodow. Zwazy¢ nalezy, iz w wyroku z dnia 2 marca 2015r.
Sad II instancji przesadzil, iz w realiach niniejszej sprawy podstawy zadania nie moze stanowié przepis art. 209 k.c.,
zgodnie z ktoérym kazdy ze wspotwladceicieli moze wykonywaé wszelkie czynnoéci i dochodzié wszelkich roszezen,
ktore zmierzaja do zachowania wspdlnego prawa, albowiem jak slusznie zauwazyl Sad odwolawczy roszczenia
zachowawcze nie przystuguja pomiedzy wspotwladcicielami. W zwiazku z powyzszym nalezalo rozwazy¢ podstawe
oparta na przepisach art. 207 k.c. i 199 — 201 k.c. Zgodnie z treScig art. 207 k.c. pozytki i inne przychody z rzeczy
wspolnej przypadaja wspotwlascicielom w stosunku do wielkoéci udzialow; w takim samym stosunku wspoétwlasciciele
ponosza wydatki i ciezary zwigzane z rzecza wsp6lna. W literaturze przyjmuje sie, ze rozliczenia z tytulu nakladow
dotycza tylko nakladéw poczynionych zgodnie z zasadami zarzadu rzecza wspolng, a wiec za zgodg wiekszosci —
naklady konieczne, lub wszystkich wspdtwlascicieli — inne naklady (por. A. Cisek [w:] E. Gniewek (red.), Kodeks
cywilny. Komentarz, 2006, s. 344). Zatem nalezalo odwolaé sie do przepiséw art. 199 k.c. i art. 201 k.c., ktbre
dotycza sposobu podejmowania przez wspotwladcicieli decyzji w zakresie zarzadu rzecza wspolng. Zgodnie z treScig
art. 199 k.c. do rozporzadzania rzecza wsp6lna oraz do innych czynno$ci, ktore przekraczajg zakres zwyklego zarzadu,
potrzebna jest zgoda wszystkich wspdlwlascicieli. W braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktérych udzialy wynosza
co najmniej polowe, moga zadac rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej
czynnoSci oraz interesy wszystkich wspodtwlascicieli. Natomiast wedle art. 201 k.c. do czynnos$ci zwyklego zarzadu
rzecza wspolna potrzebna jest zgoda wiekszosci wspotwlascicieli. W braku takiej zgody kazdy ze wspdlwlascicieli moze
zadaé upowaznienia sgdowego do dokonania czynnosci.

Strona pozwana w pi$mie z dnia 17 pazdziernika 2013r. wywodzila, ze podjete przez powodéw czynnoSci maja
charakter czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Jak wskazuje sie w doktrynie przez czynnosci
zwyklego zarzadu rozumie sie zalatwianie biezacych spraw zwigzanych ze zwykla eksploatacja rzeczy i zachowaniem
jej w stanie niepogorszonym. Pozostale czynno$ci, ktore sie w tych granicach nie mieszcza, naleza do czynno$ci
przekraczajacych zwykly zarzad (por. J. Ignatowicz (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, 1972, s. 511 i n.). Ocena,
czy czynno$¢ nalezy do czynnosci zwyklego zarzadu, czy tez przekracza te granice, powinna by¢ dokonywana w
konkretnych okolicznoS$ciach faktycznych, nie jest bowiem mozliwe przyjecie jednolitego kryterium ich rozgraniczenia
(por. A. Kidyba, Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II. Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe, LEX 2012). Do czynno$ci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu mozna zaliczy¢ z reguly dokonanie znaczacych nakladéw na rzecz innych



niz naklady konieczne (por. K. Osajda (red.) Kodeks cywilny. Komentarz, 2016). W Swietle opinii bieglego sadowego
z zakresu budownictwa nalezy uznaé, iz nie wszystkie poczynione przez powodow naklady mialy charakter nakladow
koniecznych. Biegly wskazal bowiem, ze na poczatku 2011r. rynny z calg pewnoscia wykazywaly nieszczelnosci,
a blachy wlewowe mogly mie¢ nawet znaczne uszkodzenia. W przypadku, gdyby rynny znajdowaly sie w stanie
wymagajacym ich wymiany i ze znacznym prawdopodobienstwem mozna przyjac¢, ze w polowie 2012r. celowe
bylo wykonanie uszczelnien istniejacych rynien. Zatem, wymienione prace mialy bez watpienia charakter naktadow
koniecznych. Niemniej, jak wskazal biegly R. G., material dowodowy, w oparciu o ktory sporzadzat opinie nie dostarcza
przestanek do stwierdzenia koniecznos$ci i celowoS$ci zerwania nowo polozonego pasa papy, zdemontowania bez
odzysku prébek i rynien, wbudowania nowych materialow o wysokim standardzie. Zatem wymienionych nakladow za
naklady konieczne, lecz raczej za naklady uzyteczne. Niezaleznie jednak od uznania czy poczynione przez powodow
naklady mialy charakter czynnoSci zwyklego zarzadu czy tez przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, nie zostaly
bezspornie zachowane przestanki okreslone w przepisach art. 199 k.c. i art. 201 k.c. Nie bylo bowiem sporu pomiedzy
stronami, iz sporne prace zostaly wykonane we wrze$niu 2012r. bez zgody pozwanej. Malo tego, jak wynika z tresci
korespondenc;ji stron, a takze zeznan pozwanej, M. S. (1) wyraznie sprzeciwila sie podejmowaniu przez powodow
tych prac, a takze kwestionowala wybor wykonawcy oraz zawyzony — jej zdaniem — koszt realizacji prac. Bezsporne
bylo takze, ze obu stronom przystugiwaly rowne udzialy w prawie wlasnosci spornej nieruchomosci gruntowej tj.
w wysokoS$ci po /2 czeSci. Biorgc pod uwage, ze zgodnie z trescig art. 204 k.c. wiekszo$¢ wspodtwlascicieli oblicza
sie wedlug wielkoSci udzialéw, to powodowie nie posiadali zgody wiekszo$ci wspdtwlascicieli na przeprowadzenie
spornych prac remontowych. W przypadku braku zgody powodowie winni zwrdci¢ sie zatem do sadu o upowaznienie
do dokonania takiej czynnoS$ci. Bezspornie, o takie upowaznienie powodowie nie wystapili. Zgodnie z dominujacym
pogladem judykatury i doktryny czynno$¢ dokonana z naruszeniem art. 199 k.c. i art. 201 k.c. jest bezwzglednie
niewazna (por. m.in. E. Gniewek, Kodeks cywilny. Komentarz, s. 379; tenze, w: SPP, t. 3, s. 690; S. Rudnicki, J.
Rudnicka, G. Rudnicki, w: J. Gudowski, Kodeks cywilny. Komentarz, s. 348; P. Ksiezak, Komentarz do art. 201 KC
w: K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz; A. Karnicka — Kawczynska, J. Kawczynski, Wspotwlasnosé jako
szczegblna forma wlasnosci. Problematyka i wzory pism, s. 73). Zgodnie z innym pogladem czynno$c¢ taka nie jest
niewazna, a jedynie bezskuteczna w stosunku do wspotwlascicieli, ktorzy nie wyrazili na nig zgody (por. uzasadnienie
uchwala SN (7) z 14.9 2007 r., III CZP 31/07, OSNC 2008, Nr 2, poz. 14; wyrok SN z 18.6.2014 r., V CSK 412/13,
Legalis). Niezaleznie jednak od przyjecia ktéregokolwiek z wymienionych pogladéw, brak zgody albo sadowego
upowaznienia uniemozliwia powodom skuteczne dochodzenie roszczen od pozwanej na podstawie przepisow art. 207
k.c. w zw. z art. 199-201 k.c.

Zwazy¢ jednak nalezy, iz w piSémie procesowym z dnia 19 grudnia 2013r. powodowie wskazali alternatywna
podstawe swojego roszczenia, oparta na przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu. Mozliwo$é dochodzenia zwrotu
nakladéw poczynionych niezgodnie z przepisami art. 199-201 k.c. na mocy przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu
dopuszczana jest przez doktryne. Zdaniem autoréw naklady zwiekszajace warto$é rzeczy wspolnej, nawet jesli
dokonane zostaly niezgodnie z zasadami zarzadu, powinny zosta¢ rozliczone. Jesli nawet podstawy zwrotu korzySci
uzyskanych z tego tytulu nie stanowi art. 207 k.c., to taka podstawe stwarzaja przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu
(por. A. Kidyba (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II. Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe, LEX 2012). Jak
wskazuje sie w judykaturze bezpodstawne wzbogacenie jest szczegélnym zdarzeniem prawnym, w wyniku ktérego
bez podstawy prawnej powstaje nowa sytuacja, polegajaca na wzro$cie majatku po stronie podmiotu wzbogaconego,
kosztem jednoczesnego pogorszenia sytuacji majatkowej osoby zubozonej. Zaréwno zubozenie, jak i wzbogacenie
wywolane sa ta sama przyczyng. Jednak podstawowa przestanka bezpodstawnego wzbogacenia nie ma charakteru
zwigzku przyczynowo - skutkowego miedzy zubozeniem a wzbogaceniem r6znych podmiotéw, poniewaz co prawda
zubozZenie i wzbogacenie nastepujg jednoczeénie na skutek tej samej przyczyny, ale jest to jedynie koincydencja miedzy
zuboZeniem a wzbogaceniem, a nie zwiazek przyczynowo - skutkowy pomiedzy nimi. Zubozenie i wzbogacenie laczy
wiec koincydencja (wspolna przyczyna), a nie zwiazek przyczynowo - skutkowy pomiedzy nimi, poniewaz wzbogacenie
nie jest przyczyna zubozenia, ktére nie jest jego skutkiem (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 25 lutego
2014r., I ACa 1121/13, LEX nr 1451696).



W Swietle powyzszego judykatu przestankami bezpodstawnego wzbogacenia sa: wzbogacenie, zubozenie, zwiazek
miedzy wzbogacaniem i zubozeniem oraz brak podstawy prawnej wzbogacenia. Jesli chodzi o pierwsza z przestanek
okre§lonych w art. 405 k.c. to jak wskazuje sie w doktrynie postaciami wzbogacenia sg m.in. poprawienie lub
ulepszenie rzeczy, ktore co do zasady wzbogaca jej whasciciela (por. A. Ohanowicz, Niestuszne wzbogacenie, Warszawa
1956, s. 81—-82, E. Letowska, Bezpodstawne wzbogacenie, Warszawa 2000, s. 67—68), uchronienie przed szkoda albo
zmniejszenie szkody (por. A. Ohanowicz, Niesluszne wzbogacenie, Warszawa 1956, s. 92; E. Letowska, Bezpodstawne
wzbogacenie, Warszawa 2000, s. 70) czy tez zaoszczedzenie wydatku, o ile jest to wydatek, ktory wzbogacony
musialby obiektywnie ponie$¢ (por. A. Ohanowicz, Niesluszne, s. 91; E. Letowska, Bezpodstawne, s. 70). Analizujac
kwestie wzbogacenia pozwanej nalezalo mie¢ na uwadze, iz w styczniu 2016r. dokonala ona sprzedazy stanowigcego
odrebna wlasnos¢ lokalu mieszkalnego polozonego na pietrze spornego budynku przy ul. (...) w G. wraz z udzialem
w wysokos$ci Y2 czeéci w prawie wlasnosci nieruchomosci wspoélnej za kwote okolo 260.000 zl. Zwazywszy na
stan nieruchomosci przed remontem wykonanym przez powodéw we wrze$niu 2012r. nalezalo uznac, ze naktad
poniesiony przez powodow byl nakladem uzytecznym, sluzacym ulepszeniu nieruchomosci, a przez to mial wplyw
na warto$¢ nieruchomosci wspoélnej, a tym samym na cene uzyskang przez pozwang w wyniku sprzedazy udzialu
we wspoOtwlasnosci spornej nieruchomosci. Zwroci¢ bowiem nalezy uwage, ze przedmiotowy budynek polozony w G.
przy ul. (...) zostal wybudowany na przelomie lat 50 i 60 — tych XX w. Z zebranego materialu dowodowego wynika,
ze okoto 2000r. powod S. G. samodzielnie wymienil rynny na plastikowe, lecz nie dokonal wymiany pozostatych
elementow opierzenia, w szczegbdlnoSci hakow, blach i papy. W $wietle zeznan stron nie budzi watpliwo$ci Sadu, ze
wykonane przez powoda prace posiadaly wady, albowiem zamontowane rury przeciekaly i byly wielokrotnie doraznie
uszczelniane przez powoda. Powyzsze zabiegi bez watpienia nie przyniosly zamierzonego skutku, skoro nawet
pozwana w piSmie z dnia pismem z dnia 16 czerwca 2012r. wskazuje, ze orynnowanie poziome budynku przecieka
od ,nowoséci” czyli okolo 12 lat. Niewatpliwie zatem istnialy problemy z prawidlowym odprowadzaniem wody z
dachu, co powodowalo mialo wplyw nie tylko na walory estetyczne budynku, lecz réwniez na stan elewacji budynku i
zwazywszy na wiek budynku grozito szkoda w przyszioSci. Podkresli¢ przy tym nalezy, iz rowniez z tresci opinii biegtego
sadowego do spraw budownictwa wynika, ze rynny wykazywaly punktowe przecieki o matej intensywnos$ci. Nadto,
nawet pozwana przyznala, ze w czasie opadéw deszczu na elewacji pojawialy sie zacieki. W zwiazku z powyzszym
przyjaé nalezalo, ze wykonana wymiana rynien zapobiegala dalszej degradacji budynku. Podkre$li¢ nalezy, iz poza
wymiana rynien w wyniku poczynionych przez powodéw nakladéw doszlo réwniez do wymiany papy stanowiacej
pokrycie dachu na podlozu betonowym w pasie wzdtuz okapéw, wymiany hakéw rynnowych, wykonania nowych
obrobek blacharskich, wymiany rur spustowych. Jak wskazano powyzej w chwili wymiany rynny plastikowe mialy juz
okolo 12 lat, inne elementy jak blaszane obrobki gzymsu czy haki nie byly wymieniane od chwili powstania budynku,
natomiast pokrycie dachu papa termozgrzewalna zostalo wykonane w 2011r., niemniej wszystkie powyzsze elementy
charakteryzowaly sie juz pewnym zuzyciem, niektore jak haki i blachy juz doé¢ znacznym, inne jak papa mniejszym.
Zatem w przypadku braku wymiany powyzszych elementéw w razie sprzedazy budynku nalezaloby pomniejszyc
warto$¢ zbywanego prawa o odpisy amortyzacyjne z tytulu zuzycia wymienionych elementéw. Jednocze$nie, w oparciu
o zebrany materiat dowodowy nalezalo uznadé, ze poczynione przez powodéw naklady mialy bezposrednie przelozenie
na uzyskana przez pozwana cene sprzedazy. Z zeznan pozwanej wynika, ze cena sprzedazy byla negocjowana, a w
trakcie negocjacji pozwana informowala kontrahentéw o wymianie rynien, pokrycia dachu i kominéw. W oparciu
o zasady dos$wiadczenia zyciowego nalezalo przyjaé, ze zapewnienia pozwanej o bardzo dobrym stanie dachu czy
orynnowania, przeprowadzonych remontach mialy wplyw na przebieg negocjacji i wytracaly nabywcom pretekst
do dalszego zadania obnizenia ceny transakcyjnej. Reasumujac te cze$¢ rozwazan wskazaé nalezy, iz w wyniku
wykonanych przez powodéw we wrze$niu 2012r. prac polegajacych na wymianie orynnowania i opierzenia budynku
pozwana uzyskala wyzsza cene sprzedazy w stosunku do ceny, ktora uzyskalaby bez wykonania takich prac, gdyz nie
musiala pomniejszaé ceny o odpisy amortyzacyjne z tytulu zuzycia starych elementow. Nadto, zwazywszy na stan tych
elementow sprzed remontu i przeciekanie rynien, nabywcy mogli formulowaé roszczenia np. z tytulu rekojmi za wady
fizyczne budynku.

W ocenie Sadu wykazane zostaly rowniez pozostale przestanki bezpodstawnego wzbogacenia. Wobec przedstawionych
przez powodéw dowoddw z dokumentdéw w postaci faktur VAT nie budzi watpliwoSci, ze poniesli oni okreslony koszt



wykonania prac remontowych i z ich majatku ubyla okre$lona suma pieniezna. Ponadto, skoro wykonane prace mialy
wplyw na zwiekszenie warto$ci nieruchomosci, a tym samym na wysoko$¢ mozliwej do uzyskania przez pozwana ceny
sprzedazy, to niewatpliwie zaszla koincydencja pomiedzy zubozeniem powodéw a wzbogaceniem pozwane;j.

Kolejng kwestia wymagajacg wyjasnienia byla wysoko§¢ wzbogacenia pozwanej. Jak wskazuje sie w doktrynie
warto$¢ korzysci podlegajacej zwrotowi ustala sie wedtug cen rynkowych (por. A. Ohanowicz, Niestuszne, s. 365; W.
Serda, Nienalezne $wiadczenie, Warszawa 1988 , s. 214; E. Letowska, Bezpodstawne, s. 136). Jednak nie wystarcza
ocena jedynie warto$ci samego przedmiotu, ktéry znalazl sie w majatku wzbogaconego, czy warto$¢ ustug, ktore
uzyskal, lecz przede wszystkim nalezy odnies¢ to do wielkoSci wzbogacenia, ktére musi uwzglednia¢ zmiane w calym
majatku dluznika. Aby ocenié, o ile zwiekszyl sie majatek wzbogaconego, nalezy uwzglednié¢ zré6dlo wzbogacenia. W
wypadku zaoszczedzonego wydatku, korzy$¢ osiggnieta to cena rynkowa, ktéra wzbogacony powinien uidcic. Jesli
wzbogacony sam wkroczyl w prawa innej osoby, eksploatujac jej prawa czy rzecz, nie ma znaczenia, jaki zysk osiagnat
z takiej eksploatacji. Korzy$¢ polega na zaoszczedzaniu zamierzonego, koniecznego albo powinnego, wydatku (por.
A. Ohanowicz, Niesluszne, s. 365; W. Serda, Nienalezne, s. 216; E. Letowska, Bezpodstawne, s. 137). Powodowie
wywodzili, Ze poniesiony przez nich koszt wynosi lacznie 6.630,01 zl, przy czym koszt robocizny wynosit 1.966 zl za$
koszt zakupu materialéw wynosil 4.664,01 zl. Pozwana zakwestionowala wysoko$¢ powyzszych kosztow, podnoszac,
iz zostaly one znacznie zawyzone. Wobec tego, ze zwrot korzySci winien nastapi¢ po cenach rynkowych nalezalo
odwola¢ sie do wiadomosci specjalnych. W przedlozonej Sadowi opinii biegly R. G. wskazal, ze koszt wykonania
remontu orynnowania i opierzenia dachu wedlug rynkowych cen materialow i kosztu robocizny i wedlug stanu na
wrzesien 2012r. wynosil 4.646 zl. Zwazy¢ jednak nalezy, iz wykonane na zlecenie powod6ow prace majg wade istota
w postaci niedostatecznego przetopienia gornych krawedzi papy nalozonej wzdluz okapéw. Bez watpienia powyzsza
wada miala wplyw na warto$é nieruchomosci i wielko§é wzbogacenia pozwanej. Zgodnie z treScia opinii koszt
warstwowej naprawy pokrycia dachowego papa termozgrzewalna wynosi 872 zl netto. Po uwzglednieniu podatku
VAT wartoé¢ wad wynosi 1.072,56 zl. Zatem po pomniejszeniu wartoéci wykonanych na zlecenie powodéw robét o
warto$¢ wad do rozliczenia pozostaje kwota 3.573,44 zl. Biorac pod uwage, ze obie strony byly wspdlwlascicielami
przedmiotowej nieruchomosci w czeéciach réwnych i przedmiotem sprzedazy byl udzial w wysoko$ci Y2 czeSci, to
wysoko$¢é wzbogacenia pozwanej nalezalo ustali¢c na polowe ww. kwoty tj. na kwote 1.786,72 zI. W ocenie Sadu
powyzsza kwota stanowi¢ rzeczywisty wzrost wartosci przystugujacego pozwanej udzialu w prawie wspotwlasnosci w
wyniku przeprowadzenia przez powod6w naprawy rynien i opierzenia dachu.

Majac powyzsze na uwadze — na mocy art. 405 k.c. — Sad zasadzil od pozwanej solidarnie na rzecz powodoéw kwote
1.786,72 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 7 maja 2013r. do dnia zaplaty.

W pozostatym zakresie na mocy art. 405 k.c. stosowanego a contrario Sad oddalil pow6dztwo jako nieudowodnione.

O zasadzie ponoszenia kosztéw procesu Sad orzekl na mocy art. 100 k.p.c., uznajac, ze obie strony wygraly niniejsze
postepowanie po polowie. Szczegdlowe rozliczenie kosztow procesu na mocy art. 108 § 1 k.p.c. Sad powierzyl
referendarzowi sagdowemu.



