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UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 17 wrzeénia 2018 roku Sad Rejonowy w Kutnie oddalil pow6dztwo R. M. (1) przeciwko T. B. (1) o
zaplate. W uzasadnieniu wyroku Sad Rejonowy wskazal, ze R. M. (1) wniost o zasadzenie od T. B. (2) kwoty 52521 wraz
z ustawowymi odsetkami oraz kosztami procesu. W uzasadnieniu wskazal, iz w lipcu 2017 roku dokonal niezbednego
remontu dachu, ktory przeciekal ponoszac koszty w wysokoSci 1.200zL Podniosl, iz jedynie jeden ze wspolwlascicieli
nieruchomos$ci wspolnej dokonat zwrotu poniesionych kosztow, czego pozwana nie dokonata. Powod zadajac zwrotu
poniesionych nakladéw wniost o zasadzenie od pozwanej naleznoéci proporcjonalnie do udzialu we wspotwlasnoéci
na podstawie art. 207 kc.

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci wskazujace, iz nieruchomosé potozona w K. przy ul. (...) ma siedmiu
wspotwlasceicieli, z ktoérych zaden nie wyrazil zgody na remont wykonany przez powoda, jak rowniez nie analizowatl
ewentualnych kosztow jego wykonania.

Pismem z dnia 18 kwietnia 2018 roku powdd podtrzymal stanowisko w sprawie z tym, iz wskazal, w zwiagzku ze
stanowiskiem pozwanej, iz naleznosé¢ podlegajaca zwrotowi od T. B. (2) wynosi 426,12z}, ktora zostala obliczona po
rozliczeniu pozostalych wspotwlascicieli.

Sad Rejonowy opart rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych. Powod jest wspolwlascicielem
nieruchomoéci polozonej w K. przy ul. (...), jego udzial we wspotwlasnosci wynosil w lipcu 2017 roku i obecnie (...).
Pozostalymi wspotwlascicielami nieruchomosci sg obecnie T. B. (2), E. L., M. i R. M. (2), W. R. oraz W. S..

W lipcu 2017 roku powdd zakupil materialy niezbedne do remontu dachu a nastepnie samodzielnie dokonal
prac remontowych. Koszt materialtow wynioést 720,29z1. Powod nie uzyskal zgody pozostalych wspolwlascicieli
nieruchomo$ci na wykonanie remontu, jak réwniez nie ustalal kosztow tych prac i sposobu ich wykonania. Po
wykonaniu pracy tylko E. L. rozliczyl sie z powodem proporcjonalnie do udzialu we wspdlwlasnosci.

Sad Rejonowy wskazal, ze wniosek powoda o dokonanie ogledzin nieruchomo$ci celem analizy wykonania remontu
dachu podlegal oddaleniu jako dowdd zbedny dla rozstrzygniecia sprawy.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy wskazal, ze powddztwo nie jest zasadne. Wykonanie remontu
nieruchomosci wspélnej zwigzane z koniecznoS$cia poniesienia wydatkow finansowych ze strony wspotwlascicieli jest
czynnoécia przekraczajg zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia i wymaga do swej skutecznos$ci zgody wszystkich
wspotwlaseicieli (art. 199 k.c.). Powdd decydujgc sie na wykonanie prac remontowych dachu na nieruchomosci
wspo6lnej nie mial zgody pozostalych wspotwlascicieli zar6wno na ich wykonanie, jak réwniez co do wysokosci kosztow
zwigzanych z tymi pracami. Sad wskazal, ze nawet w przypadku uznania, iz wskazane prace miaty charakter zwyktego
zarzadu nieruchomoscia wspoélna to do wymagaly one zgody wiekszoSci wspotwlaseicieli (art. 201 k), przy czym
wiekszos¢ okresla sie wedlug posiadanych udzialow we wspotwlasnosci. Powdd nie posiadal wiekszoSci udzialow we
wspolwlasnos$ci nieruchomoéci, gdyz jego udzial wynosi (...), a zatem nie mogl samodzielnie dokona¢ nawet czynnoSci
zwyktego zarzadu nieruchomoscia.

W zwiazku z tym dokonane przez powoda prace oraz poniesione wydatki z pominieciem pozostalych wspotwlascicieli
i bez ich zgody sa niewazne jako sprzeczne z przepisami art. 199 kc i 201 ke w zw. z art. 5881 kc. Stanowisko Sadu
w tym zakresie jest zgodne z pogladem Sadu Apelacyjnego w Poznaniu wyrazonym w wyroku z dnia 07.02.2006r I
ACa 829/05 niepubl. Czynno$ci niewazne nie wywoluja zadnych skutkéw prawnych i w konsekwencji nie stanowia
podstawy do zadania zwrotu poniesionych wydatkow remontowych proporcjonalnie do udzialdbw od pozostalych
wspolwlascicieli nieruchomoéci, w tym pozwanej T. B. (2) (art. 207 kc).

Jednoczes$nie Sad Rejonowy wskazal, ze wykonanie wskazanych prac nie moze zosta¢ uznane za zmierzajace do
zachowania wspoélnego prawa (art. 209 kc), a zatem powod réwniez nie mogl ich wykonaé samodzielnie. W realiach



niniejszej sprawy powod mogt ewentualnie zadaé upowaznienia go do wykonania prac remontowych przez Sad
zgodnie z art. 201 zdanie drugie ke, ewentualnie wyznaczenia zarzadcy zgodnie z art. 203 ke. Nie mogl jednak bez
zgody pozostalych wspotwlascicieli wykonaé prac remontowych. Skutkuje to oddaleniem powoddztwa w calosci.

Apelacje od przedmiotowego wyroku wnidst powod, zaskarzajac wyrok w caloéci. Wniost o zmiane lub uchylenie
wyroku, wskazujac, ze dzialal w dobrej wierze i w nie§wiadomo$ci prawa.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu.

Pojecie zarzadu rzecza wspoélna, czy tez czynno$ci skladajacych sie na taki zarzad, nie zostalo zdefiniowane
przez ustawodawce oraz pozostaje domenag orzecznictwa i nauki prawa. Przyjmuje sie powszechnie, ze pojecie
zarzadu majatkiem wspolnym nalezy rozumieé szeroko. Zarzad ten obejmuje caloksztalt dotyczacych majatku
wspolnego czynno$ci prawnych oraz dzialan faktycznych. Innymi slowy przez zarzad rzecza wspo6lng nalezy rozumieé
podejmowanie wszelkich czynno$ci i decyzji dotyczacych przedmiotu prawa, koniecznych zaré6wno w toku normalnej
eksploatacji rzeczy, jak i w sytuacjach wykraczajacych poza ten tok, ktére obejmuja sfere utrzymania, zabezpieczenia
i eksploatacji rzeczy. Czynno$ci faktyczne stanowiace zarzad rzecza wspo6lna najczeéciej zwiazane sa z eksploatacja
i remontami rzeczy. Przy braku jakichkolwiek ustalen w tym zakresie pomiedzy wspotwlascicielami zarzad rzecza
wspoélng podlega regulacji przepisoéw art. 199—203 k.c.

Regulujac zarzad rzecza wspodlng, ustawodawca odwolal sie do podzialu czynnoéci na czynnosci zwykltego zarzadu i
przekraczajace ten zakres, przyjmujac w art. 199 k.c., ze do czynnoSci, ktore przekraczaja zakres zwyklego zarzadu,
potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli. W braku takiej zgody wspotwlasSciciele, ktérych udzialy wynosza co
najmniej polowe, moga zadacé rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci
oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli.

Ustawodawca nie podal definicji poje¢ czynnosci zwyklego zarzadu i przekraczajacych ten zarzad, pozostawiajac
kwestie interpretacyjne doktrynie i orzecznictwu. Przyjmuje sie ogdlnie, ze zalatwianie biezacych spraw zwigzanych
z normalng eksploatacja rzeczy i utrzymywaniem jej w stanie niepogorszonym stanowi czynno$ci zwyklego zarzadu,
pozostale za$ nalezy uznac za czynnoSci przekraczajace ten zakres.

W $wietle powyzszych uwag nalezy stwierdzié, ze Sad Rejonowy prawidlowo ocenil, ze remont dachu nieruchomosci
wspo6lnej, nawet konieczny, stanowi czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. Powdd — wg swoich twierdzen
— dokonal wymiany papy na calym dachu, przy czym wszystkie prace wykonal samodzielnie, a synowie pomagali mu
wnosi¢ materialy na dach.

Zgoda wszystkich wspolwlascicieli jest wymagana zaré6wno przed dokonaniem czynnoéci faktycznych, prawnych, jak
i urzedowych, jesli tylko maja charakter czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad rzecza wspoélna. Zgoda taka, w
dowolnej formie, musi zosta¢ przy tym wyrazona jeszcze przed dokonaniem takiej czynno$ci, na co wyraznie wskazuje
uzyte w art. 199 k.c. stwierdzenie, ze ma ona dotyczy¢ ,zamierzonej” czynnoSci.

Nie jest sporne w niniejszej sprawie, ze powod dysponujacy udzialem wynoszacym (...) czeSci w nieruchomosci
wspoOlnej, nie uzyskal zgody pozostalych wspotwlascicieli na remont dachu. O zgode pytal jedynie E. L., ktérego udzial
wynosi (...) czeSci. Wykonanie remontu nastgpilo zatem wbrew dyspozycji art.199 k.c.

Whbrew stanowisku Sad Rejonowego w przypadku czynno$ci faktycznych dokonanych bez zgody pozostalych
wspoltwlasceicieli (a do takich nalezy remont dachu) nie mozna méwi¢ o ich bezwzglednej niewaznoSci. Skutek
przewidziany w powolanym przez ten Sad art. 58 § 1 k.c. dotyczy tylko czynno$ci prawnych. Taka tez konkluzje zawiera
powolane w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku orzeczenie Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 7 lutego 2006 roku
I ACa 829/05.



Skutkiem dokonania przez wspoélwlasciciela czynnosci faktycznej zwigzanej z poniesieniem wydatkéw na rzecz
wspolna wbhrew zasadom zarzadu wynikajacym z art.199 k.c. jest utrata uprawnienia domagania sie zwrotu ich
czesci od pozostalych wspotwlascicieli, co prawidlowo dostrzegl Sad I instancji. Zgodnie z art. 207 k.c. pozytki i
inne przychody z rzeczy wspdlnej przypadaja wspdtwlascicielom w stosunku do wielko$ci udzialow; w takim samym
stosunku wspoélwlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwiazane z rzecza wspo6lng. W art. 207 k.c. chodzi o szerokie
rozumienie wydatkow na rzecz wspdlna, obejmujace wszystkie wydatki zaréwno dokonane w ramach zwyklego
zarzadu, jak i z jego przekroczeniem, jednak tylko o tyle, o ile zostaly poniesione zgodnie z zasadami zarzadu
rzecza wspolna. Wydatki zwigzane z rzecza wspdlna sa uzasadnione, gdy wynikaja z normalnej eksploatacji i zasad
prawidlowej gospodarki. Nie mogg by¢ uznane za zgodne z prawidlowa gospodarka wydatki poniesione wbrew

zasadom zarzadu nieruchomo$cia wspolng.

Z tych wzgledow na podstawie art.385 k.p.c. Sad Okregowy orzekl jak w sentencji.



