Sygn. akt I C 882/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 grudnia 2018 roku

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie: Przewodniczacy: SSR Stawomir Splitt

Protokolant: Jolanta Migot

po rozpoznaniu w dniu 7 grudnia 2018 r. w Gdyni na rozprawie
sprawy z powodztwa B. B.

przeciwko C. P.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej C. P. na rzecz powodki B. B. kwote 4.212,00 (cztery tysigce dwieScie dwanascie ztotych),
wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie, od dnia 9 lipca 2018 roku do dnia zaplaty;

II. oddala powodztwo w pozostalym zakresie;

II1. zasadza od pozwanej C. P. na rzecz powodki B. B. kwote 1.077,00 zlotych (jeden tysiac siedemdziesiagt siedem
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 882/18

UZASADNIENIE

Powddka B. B. wniosla pozew przeciwko C. P., domagajac sie zaplaty kwoty 4.462 zl wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 1 lipca 2018 roku do dnia zaplaty, a takze zasadzenie na jej rzecz kosztéw procesu.

W uzasadnieniu pozwu powddka podala, ze strony zamieszkuja dom polozony w G. przy ul. (...) oznaczony numerem
3, w ktorym posiadajg udzialy wynoszace po 1/2 dla kazdej z nich. Powodka wykonata remont dachu za kwote 8.424
z}, co wynika z faktury VAT. Pozwana wezwana do pokrycia polowy kosztow powyzszego remontu odmowila z uwagi
na brak jej udzialu w ogledzinach dachu przed remontem i wskazujac na brak jej zgody na powyzsze, uznajac, ze bylta
to czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. Zdaniem powodki remont dachu byl konieczny i lezal w interesie
pozostalych wspotwlascicieli. Powodka domagala sie zasadzenia na jej rzecz polowy poniesionych kosztoéw remontu
dachu oraz polowy poniesionych kosztéw opinii techniczne;j.

(pozew — k. 3-5)
Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie powodztwa i zglosila zarzut potracenia kwoty 4.500 zl.

W uzasadnieniu pozwana podniosla, ze remont dachu nie byl z nia uzgodniony i nie miala ona mozliwosci ogledzin
dachu. Powo6dka samodzielnie wybrala wykonawce robét i przyjeta jego cene. Natomiast dolgczona do pozwu opinia
techniczna sporzadzona zostala bez przeprowadzenia ogledzin.



Odnos$nie zarzutu potracenia pozwana wskazala, ze garaz stanowiacy cze$¢ wspo6lna jej oraz powddki od pazdziernika
2017 roku w polowie zajety jest przez meza powodki, co uniemozliwia jej drobne naprawy samochodu, ktore trzeba
zleca¢ warsztatom. Kwota 4.500 zlotych stanowi koszt najmu garazu za okres 18 miesiecy za kwote 250 zl miesiecznie.

(odpowiedz na pozew — k. 21-22)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powddka B. B. oraz pozwana C. P. sg wspolwlaScicielkami nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...) oznaczonej
numerem 3. Parter budynku zajmuje pozwana, natomiast I. pietro pow6dka. Podpiwniczony garaz stanowi cze$é
wspolna stron.

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o: odpis zwykly z ksiegi wieczystej numer (...) — k. 15-15v., zeznania
Swiadka J. B. — k. 41v.-42, plyta CD - k. 43)

Strony nie okreslily sposobu korzystania z garazu, ktéry wykorzystywany jest przez obie strony postepowania.
(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o: zeznania $§wiadka J. B. — k. 41v.-42, plyta CD - k. 43)

W 2003 roku K. B. wykonat remont dachu na przedmiotowej nieruchomoéci, ukladajac na nim pape oraz docieplajac
budynek.

(dowdd: zeznania $wiadka K. B. — k. 40-40v., plyta CD — k. 43)

Po 10 latach od przeprowadzenia powyzszego remontu, tj. w roku 2013 roku konieczne byto wykonanie remontu dachu
z uwagi na uplyw okresu uzywalnosci dotychczas polozonej papy.

(dowdd: zeznania $wiadka K. B. — k. 40-40v., plyta CD — k. 43, zeznania $wiadka A. S. — k. 40v.-41v., plyta CD k. 43)

Na wiosne 2018 roku powodka zlecila Przedsiebiorstwu Uslugowemu (...) K. B. usluge wykonania remontu dachu
na powyzszym budynku za kwote 8.424 zl brutto. W momencie zlecenia naprawy dachu dotychczasowa papa byta
pozbawiona posypki i popekana.

(dowdd: zeznania $wiadka K. B. — k. 40-40v., plyta CD — k. 43; faktura nr (...) z dnia 06.05.2018r. — k. 7)

Remont polegal na ulozeniu nowej papy zielonej, zbrojonej, o wiekszej wytrzymalos$ci na dotychczasowa, ktora
zastosowana zostala jako podkladowa po jej odtluszczeniu i usunieciu babli powietrznych. Uzywalno$¢ nowej papy
wynosila 15 lat. W sklad prac weszly rowniez: obrébka rynien oraz komina. Na cene remontu skladal sie rowniez koszt
wynajmu podnoénika, poniewaz pozwana nie zezwolila na wykorzystanie przez pracownikow wykonawcy drabiny
znajdujacej sie na jej czeSci nieruchomosci stanowiacej jedyna droge dostepu na dach budynku. Remont trwal przez
okres 3 dni. Tytulem poniesionych kosztéw remontu dachu K. B. wystawil fakture VAT na kwote 8.424,00 zlote, ktéra
zostala zaplacona przez powodke w catoéci.

(dowdd: zeznania $wiadka K. B. — k. 40-40v., plyta CD — k. 43, faktura VAT, k. 7)

Powodka zlecila wykonanie opinii technicznej stanu poszycia dachu przedmiotowego budynku po wykonaniu remontu
za kwote 500 zb. Opinia wykonana zostala przez inzyniera A. S., posiadajacego uprawnienia budowalne. Stan dachu
przed remontem zostal przez niego oceniony na podstawie o§wiadczen powodki oraz wykonujacego remont K. B..

(okoliczno$¢ bezsporna ustalona w oparciu o: rachunek nr R 1/08/2018 z dnia 01.08.2018r. — k. 8, zeznania §wiadka
A.S. - k. 40v.-41v., plyta CD — k. 43)

Pismem z dnia 19 czerwca 2018 roku powddka wezwala pozwana do zaplaty polowy kosztéw wykonanego remontu,
tj. kwoty 4.212 zl w terminie 14 dni od daty otrzymania wezwania.



(okolicznos$é bezsporna ustalona w oparciu o: wezwanie z dnia 19.06.2018r. — k. 12)
Pozwana pismem z dnia 9 lipca 2018 roku odmoéwita.

(okolicznosé bezsporna ustalona w oparciu o: pismo z dnia 09.07.2018r. — k. 13)

S ad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w caloSci na podstawie dowodéw z dokumentéw przedtozonych przez strony,
a takze przesluchania swiadkéw K. B., A. S. oraz J. B.. W ocenie Sadu powyzsze dokumenty dotyczace nie budza
watpliwosci, co do swej prawdziwoSci oraz wiarygodno$ci, a nadto nie byly kwestionowane przez zadng ze stron, zatem
brak bylo podstaw do odmowy dania im wiary i mocy dowodowej. Podobnie w przypadku zeznan swiadkow Sad nie
doszukal sie zadnych okolicznosci, ktére wzbudzalyby watpliwosci co do ich wiarygodnosci i zgodno$ci z prawda.
Wrecz przeciwnie, w ocenie Sadu ich zeznania byly szczere, spojne, a nadto nie byly kwestionowane przez strone
przeciwna.

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 zwigzane 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 udzialéw w tej rzeczy, niezaleznie od tego, czy taki
wspotwlasceicieli z rzeczy wspdlnej korzysta na rowni z innymi wspotwlascicielami.

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$ci ich udzialéw. Chodzi tu o wszelkiego rodzaju naklady na
rzecz, zarowno naklady konieczne, zwigzane z normalna eksploatacja rzeczy, jak i inne naklady oraz inne obciazenia.
Wskazaé jednak nalezy, ze rozliczenia z tytutu nakltadéw dotycza tylko nakladéw poczynionych zgodnie z zasadami
zarzadu rzecza wspolng, a wiec za zgoda wiekszosci - naklady mieszczace sie w zakresie zwyklego zarzadu, a za zgoda
wszystkich wspotwlascicieli te naklady, ktore przekraczaja zakres zwyklego zarzadu (art. 199 k.c. i 201 k.c.). Wskazaé
nalezy, iz wiekszo$¢ ta obliczana jest w stosunku do udzialow (art. 204 k.c.). Wyjatkiem od tej zasady sa czynnoéci
zachowawcze (art. 209 k.c.).

Wskaza¢ nalezy, ze pomiedzy stronami nie bylo sporu co do sposobu korzystania z nieruchomosci. Bezsporne
bylo, ze pozwana zajmowala parter przedmiotowej nieruchomosci, natomiast powodka I. pietro. To samo dotyczy
podpiwniczonego garazu, gdzie strony nie toczyly sporu co do tego, ze nie ustalono sposobu korzystania z tej czesci
nieruchomogci.

Idac dalej, Sad uznal, ze zarzut pozwanej oparty na art. 199 k.c. dotyczacy braku jej zgody na przeprowadzenie remontu
nalezy uznac za chybiony.

Sad zwazyl, ze czynno$ci zachowawcze stanowia metode ochrony wspdlnego prawa i nie wchodza w zakres
pojecia "zarzadu", w zwiazku z czym nalezalo uznaé, ze dzialania powo6dki zmierzaly do zachowania wspolnego
prawa. Zauwazy¢ nalezy, ze czynno$¢ zachowawcza moze mieé charakter zardwno czynnoSci faktycznej, jak i
prawnej. Czynnos$ci zachowawcze moze wykonywaé kazdy ze wspdtwlascicieli indywidualnie, niezaleznie od innych
albo w porozumieniu z innymi wspoétwlascicielami. Samodzielne wykonywanie czynno$ci zachowawczych przez
wspolwlasciciela jest dopuszczalne w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ z korzyscig i interesem wszystkich
wspotwlascicieli (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 paZdziernika 2013 roku, sygn. akt II CSK 673/12, OSP
2014/7-8/72). Czynnoéci zachowawcze moga polega¢ m.in. na naprawie rzeczy w sytuacji zagrozenia jej pogorszeniem
badz utrata i kazdy ze wspotwlascicieli uprawniony jest do samodzielnego dokonania takich czynnosci.



Nie mozna uznaé, ze wykonany remont na dachu budynku stuzyl tylko partykularnemu interesowi strony powodowej,
gdyz dotyczyl tylko wylacznie czeéci dachu nad czeScia nieruchomo$ci uzytkowana przez powodke, nie za§ —
pozwanych. Podjete przez powddke czynnosci zmierzaly jedynie do usuniecia wad nieruchomosci wspolnej, w zaden
za$ sposob nie pogorszyly sytuacji mieszkaniowej pozwanych.

Wykonane przez powodke roboty budowlane mialy zatem na celu naprawienie dachu, aby uniemozliwi¢ zalewanie
nieruchomoéci, a tym zmierzaly do zachowania substancji budynku we wlasciwym stanie i polepszenia komfortu
zycia mieszkancéw nieruchomosci. Strona powodowa wykazala w toku niniejszego postepowania, ze stan techniczny
budynku wymagat w trybie pilnym dokonanych przez powddke napraw, albowiem sukcesywnie sie pogarszal. Wniosek
taki wyplywa z zeznan $wiadka K. B., ktory zeznal, ze przed wykonanym remontem, papa dachu byla pozbawiona
posypki i popekana, przez co pojawialy sie nieszczelnoSci, a brak posypki byt ich katalizatorem.

Co wiecej $wiadek ten wykonywat prace budowalne w postaci m.in. polozenia papy na przedmiotowej nieruchomosci
okolo 15 lat temu i wskazal na dziesiecioletni termin uzywalnoéci polozonej pierwotnie papy. Podobne stanowisko
zajal rowniez $wiadek A. S., ktéry posiada uprawnienia budowlane. Roéwniez wskazal, ze po 10 latach konieczna
jest wymiana papy na nowa. Sam remont wykonany zostal nie po 10 latach, a dopiero po 15 lat, tak wiec z
do$wiadczenia zyciowego wiadomym jest, ze niewykonanie remontu dachu mogloby w niedlugim okresie czasu
spowodowa¢ zalewania mieszkania powodki, ewentualnie rowniez pozwanych. W zwiazku z tym de facto powddka
nie musiala uzyskiwaé zgody pozwanej jako drugiej wspotwlascicielki, bowiem podjete przez nig czynnosci speliajg
kryteria czynnoS$ci zachowawczych (art. 209 k.c.).

Z}y stan techniczny pokrycia dachowe niewatpliwie mogl powodowac zalewanie pomieszczen i tym samym implikowat
konieczno$é przeprowadzenia remontu. Dzialania powodki sa wyrazem korzystania z przyslugujacego jej prawa
podmiotowego, w zadnym wypadku nie mozna uznaé, iz strona powodowa uzyskala korzy$¢é kosztem pozwanej,
albowiem jako jedyna podejmowala czynno$ci zmierzajace do naprawy wspolnej rzeczy.

Pozwana zarzucala powoddce réwniez zawyzenie kosztow naprawy pokrycia dachowego. Roéwniez ten zarzut Sad uznat
za chybiony. Strona powodowa wykazala dowodem z zeznanh $wiadkow K. B. oraz A. S., ze w zasadzie w dluzszej
perspektywie czasu zminimalizowala koszty utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej. Z zeznan wyzej wymienionych
Swiadkéw wysnu¢ nalezy wniosek, ze zastosowanie tanszej papy powodowaloby konieczno$¢ jej wymiany za okolo
3-4 lata, a wymiana papy zamiast jej pokrycia nowa, wygenerowaloby dodatkowe koszty w postaci utylizacji
dotychczasowej papy. Podejmowane przez powddke czynno$ci zachowawcze napotykaly na trudnosci ze strony
pozwanej, co niewatpliwie wplynelo na podwyzszenie kosztu remontu przez konieczno$¢ wynajecia podno$nika,
albowiem pozwana nie wyrazala zgody na umieszczenie drabiny na jej czeSci nieruchomogci.

Pozwana zlozyta rowniez zarzut potracenia wierzytelnosci powddki z jej wierzytelnoscia w wysokosci 4.500 zt. Zwazy¢
nalezy, ze o§wiadczenie o potraceniu, o ktébrym mowa w art. 499 k.c. jest czynno$cig materialnoprawna, powodujgca
w razie wystapienia przestanek okre$lonych w art. 498 § 1 k.c. — odpowiednie umorzenie wzajemnych wierzytelnos$ci
(§ 2). Do zaistnienia takich przeslanek dochodzi, gdy dwie osoby sa jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami i
wierzycielami, to kazda z nich moze potraci¢ swoja wierzytelnoé¢ z wierzytelnosci drugiej strony, a jezeli przedmiotem
obu wierzytelno$ci sa pieniadze lub rzeczy tej samej jakosSci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelno$ci sa
wymagalne i moga by¢ dochodzone przed sadem lub przed innym organem panstwowym (§ 1). Potracenie, jako sposob
wygaszenia zobowigzania, jest w skutkach réwnowazne spelieniu §wiadczenia, przyjmuje sie, ze za jego pomoca
mozna regulowaé zobowiazania (zob. K. Gandor, w: System Prawa Cywilnego, t. III, cz. 1, s. 853). Potracenie jest
zatem surogatem $wiadczenia, dzieki ktéremu dluznik placi swdj dtug i zwalnia sie z zobowiazania (zob. M. Pyziak-
Szafnicka, Potracenie, s. 30).

W niniejszej sprawie rozwazy¢ nalezalo, czy pozwanej przystugiwala wierzytelnos$¢ wzgledem powdédki, co warunkuje
mozliwo$¢ zlozenia skutecznego o$wiadczenia o potraceniu.



Pozwana stala na stanowisku, ze powddka korzysta z podpiwniczonego garazu, ktory zgodnie z zyczeniem wyrazonym
w testamencie przez spadkodawce uzywany mial by¢ przez pozwana. W ocenie Sadu powyzszy zapis mial charakter
polecenia, a zatem nie mogt stanowié podstawy roszczen w stosunku do powodki.

Strony nie toczyly sporu, co do tego, ze garaz byt cze$cia wspo6lng nieruchomoéci i nie ustalono sposobu korzystania
z niego. Co wiecej z zeznan Swiadka J. P. wynika, Ze zadna ze stron postepowania nie ogranicza drugiej stronie
korzystania z garazu. Pozwana jak przyznawala w odpowiedzi na pozew korzystala z garazu, najpierw garazujac tam
swoj pojazd, a nastepnie skladujac meble i opony samochodowe. W sytuacji gdy nie dokonano faktycznego podzialu
nieruchomoéci do korzystania, a powoédka w zaden sposob nie wylgcza prawa pozwanej do korzystania z garazu
zgloszony zarzut potracenia nie odniost zamierzonego skutku.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, Sad doszed! do przekonania, ze w niniejszej sprawie poszycie dachowe
stanowilo elementy budynku znajdujace sie we wspdlwlasnosci powodki i pozwanej w czeSciach rownych, ktore
zabezpiecza caly budynek i stuzy jego prawidlowemu funkcjonowaniu, w zwiazku z tym zasadne bylo zasadzenie w
oparciu o tres¢ art. 207 k.c. od pozwanej na rzecz powodki kwoty 4.212 zl, stanowiacej potowe warto$ci poniesionych
nakladéw na rzecz wspdlna. Sad na podstawie art. 481 § 11 2 k.p.c. zasadzil rowniez odsetki ustawowe za okres od
dnia 9 lipca 2018 roku do dnia zaplaty, a wiec od daty pisma, w ktérym pozwana odmoéwita zaptaty, odpowiadajac na
wezwanie powodki z dnia 19 czerwca 2018 roku do zwrotu polowy kosztow naprawy dachu na nieruchomosci wspoélne;j.

Sad nie uwzglednit Zadania zwrotu polowy kosztéw sporzadzenia prywatnej opinii. Zdaniem Sadu ocena, czy takie
roszczenie jest zasadne winna by¢ dokonywana na podstawie konkretnych okoliczno$ci sprawy, a w szczegdélnos$ci po
dokonaniu oceny, czy poniesienie tego wydatku bylto obiektywnie uzasadnione i konieczne.

Ocena czy poniesione koszty opinii sporzadzonej na zlecenie strony w postepowaniu przedsadowym sa objete
zwrotem, musi by¢ dokonana przy uwzglednieniu caloksztaltu okoliczno$ci sprawy, a w szczegblnosci uzalezniona jest
od ustalenia, czy poniesienie tego kosztu bylo obiektywnie uzasadnione i konieczne takze w kontek$cie ulatwienia
prawidlowego okreslenia wartoéci dochodzonego swiadczenia. W okolicznoS$ciach niniejszej sprawy — zdaniem Sadu
— przedmiotowa opinia byla zbedna, albowiem powddka domagala sie od pozwanej zwrotu potowy kosztow zleconej
ustugi remontu dachu, a zostala sporzadzona juz po wykonaniu tego remontu, kiedy warto$¢ ta byla znana. Poza
tym sporzadzajacy przedmiotowa opinie nie mial mozliwo$ci dokonania ogledzin dachu przed wykonaniem remontu,
skoro czynno$¢ ta zlecona zostala mu dopiero po jego wykonaniu. Stad jedynym sposobem rozstrzygniecia sporu bylo
wytoczenie powodztwa. Zlozona opinia byla wiec zbedna dla rozstrzygniecia sprawy.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci
z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci adwokackie (Dz.U.2015.1800 ze zm.).

Powodka wygrala proces w 94 %, pozwana — w 6 %. Koszty poniesione przez powodke to oplata sgdowa od pozwu
224 zl, oplata za czynnoSci profesjonalnego pelnomocnika w stawce minimalnej 900 zt oraz oplata skarbowa od
pelnomocnictwa 17 zt. Wynik sumy tych w stosunku do proporcji, w jakiej wygrala powodka to 1.077 zl. Pozwana nie
poniosta kosztéw procesu. Tak wiec powyzsza kwote zasadzono na rzecz powodki od pozwanej w punkcie III. wyroku.



