Sygnatura akt I C 941/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Jelenia Gora, dnia 7 sierpnia 2013 r.

Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSR Marta Ladziniska

Protokolant: Paulina Poreba

po rozpoznaniu w dniu 24 lipca 2013 r. w Jeleniej Gorze

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. M.

przeciwko B. G.

o zaplate

na skutek sprzeciwu od nakazu zaplaty z dnia 21.03.2013 r. w postepowaniu upominawczym Sadu Rejonowego w
Jeleniej Gorze sygn. akt I Nc 587/13

I. zasadza od pozwanego B. G. na rzecz powoda J. M. kwote 7.300 zl (siedem tysiecy trzysta zlotych) wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 25.02.2013 r. do dnia zaplaty,

II. w pozostalym zakresie pow6dztwo oddala,

III. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.467,00 zl tytulem zwrotu kosztow postepowania, w tym kwote
1.200,00 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego,

IV. wyrokowi w punkcie I co do kwoty 2.500,00 zl nadaje rygor natychmiastowej wykonalnosci.

UZASADNIENIE

Powod J. M. wniost pozwem z dnia 25.02.2012r. o zasadzenie na swoja rzecz od pozwanego B. G. kwoty 7.500 z}
wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanego kosztow
postepowania.

Uzasadniajac swoje zadanie wskazal, ze wraz z pozwanym jest wspolwlaScicielem lokalu uzytkowego polozonego w
K. przy ul. (...). Powdd zawarl z pozwanym umowe, na mocy ktorej pozwany uzyskal prawo korzystania z catosci
lokalu w zamian za czynsz w kwocie po 300 zl miesiecznie. Pozwany uiszczal czynsz do grudnia 2010r. Powdd wzywal
pozwanego do zaplaty, jednak pozwany nie uregulowat naleznosci.

W dniu 21.03.2013r. tut. Sad wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, uwzgledniajac powddztwo w
caloéci.

Pozwany zlozyl sprzeciw od powyzszego nakazu oraz zglosil zarzut potracenia.

Pozwany uznal powodztwo co do kwoty 2.500 zt tytulem zaplaty zaleglego czynszu za okres od stycznia 2011r. do
lutego 2013r.



Przyznal, iz jest wraz z powodem wspolwlascicielem lokalu polozonego w K. przy ul. (...), dla ktoérej Sad Rejonowy w
Jeleniej Gorze prowadzi ksiege wieczysta kw nr (...). Powdd posiada w przedmiotowej nieruchomoéci udziat w 1/3,
a pozwany w 2/3. Pozwany we wspdlnej nieruchomo$ci prowadzi bar (...), z wykorzystaniem czeéci lokalu nalezacej
do powoda. Powdd natomiast eksploatuje wspo6lna nieruchomoéé¢ gruntowa w wymiarze przystlugujacym mu z tytulu
jego udziatu.

Pozwany przyznal r6wniez, ze dnia 01.10.2009r. zawarl z powodem umowe najmu udziatu lokalu w zamian za czynsz w
wysoko$ci 300 zl miesiecznie. Umowa zostala zawarta na czas okreélony, tj. od dnia 10.10.2009r. do dnia 10.04.2010r.
Po uplywie tego okresu strony zamierzaly wystgpié¢ o zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci, do czego jednak nie
doszlo. Pozwany nadal uzywa calego lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem i placi podatek od nieruchomosci. Powod
natomiast korzysta ze wspolnej nieruchomosci gruntowej, nie placac wynagrodzenia na rzecz pozwanego.

Pozwany uznat powodztwo co do kwoty 2.500 z} tytulem zaplaty zaleglego czynszu za okres od stycznia 2011r. do
lutego 2013r., przyjmujac, ze optata za korzystanie z udzialu w wysokosci 1/3 nieruchomos$ci wynosi 100 zl miesiecznie,
poniewaz pozwany nie korzysta z nieruchomosci gruntowej, ktéra ma przystuguje.

Odno$nie zarzutu potracenia pozwany wskazal, ze dokonuje go wobec poniesienia nakladéow na przedmiotowy
lokal w kwocie 7.962,21 zl. Pozwany wskazal, ze poniost ww. wydatki w celu utrzymania nieruchomosci w
stanie niepogorszonym. Wykonat remont jednej ze Scian, ktéra grozila zawaleniem oraz inne prace remontowe i
modernizacyjne w celu zwiekszenia atrakcyjnosci lokalu. Wiekszo$¢ prac remontowo- budowlanych pozwany wykonal
osobiécie i wycenil je na kwote 18.000 zl, przyjmujac, ze 1 godzina pracy kosztuje 30,00 zl. Pozwany wskazal, Ze prace
te zajely mu 600 godzin.

Ponadto pozwany zarzucil, ze powdd nie partycypuje w podatku od nieruchomosci, ktéry od 2010 do 2012r. wynosit
lgcznie 6.172 71, tak wiec 1/3 wynosi 2.057,33 zt.

W toku postepowania strony podtrzymaly co do zasady swoje dotychczasowe stanowiska, przy czym powod wskazal,
Ze uznaje potracenie co do kwoty 200 zl, stanowiacej udzial powoda w 1/3 w podatku gruntowym za lata 2010-2013
(1/3 x 150 zl = 50 zt rocznie, 50 zl x 4 lat a= 200 z}).

Powod wskazal, ze naklady i wydatki pozwanego sa SciSle zwigzane z prowadzona przez niego dzialalno$cig
gospodarcza, a nadto zarzucil, ze zar6wno wysoko$¢ tych nakladéw jest niewiarygodna, zar6wno co do iloéci
roboczogodzin, jak i co do wartoéci prac.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powod J. M. i pozwany B. G. sa wspdlwlascicielami nieruchomosci polozonej w K. przy ul. (...), stanowiacej lokal w
budynku pawilonu gastronomicznego. Powdd jest wspotwlascicielem nieruchomosci w 1/3, a pozwany w 2/3. Powdd
i pozwany zawarli dnia 01.10.2009r. umowe najmu udzialu powoda w przedmiotowej nieruchomosci. Umowa zostala
zawarta na czas okreSlony, tj. od dnia 10.10.2009r. do dnia 10.04.2010r. Pozwany zobowiazal sie do uiszczania na
rzecz powoda tytulem czynszu kwoty 300 zl miesiecznie, platnej do dnia 15-go kazdego miesiaca. Najemca zobowiazal
sie do ponoszenia kosztow eksploatacji nieruchomosci w tym podatku od nieruchomoéci. Po uplywie oznaczonego w
umowie terminu najemca nadal uzywatl rzeczy za zgoda wynajmujacego, tym samym - najem zostal przedtuzony na
czas nieoznaczony.

( dowodd: bezsporne, a nadto: umowa z dnia 01.10.2009r., k — 8, wydruk z kw nr (...), k — 9-18)
Pozwany uiszczal czynsz najmu do grudnia 2010r.
( dowdd: bezsporne)

Powo6d wezwal pozwanego do zaplaty pismem z dnia 09.05.2012r. oraz ponownie pismem z dnia 04.06.2012r.



( dowod: wezwanie do zaplaty z dnia 09.05.2012r. wraz z dowodem nadania, k — 6, wezwanie do zaplaty z dnia
04.06.2012r. wraz z dowodem nadania k — 7)

Na podstawie niniejszej umowy pozwany korzysta z caloSci nieruchomos$ci lokalowej i prowadzi w niej lokal
gastronomiczny (...).

( dowédd: bezsporne)

Pozwany w nieustalonym czasie przeprowadzil szereg prac remontowych i budowlanych w przedmiotowe;j
nieruchomosci, m.in. w postaci remontu jednej ze $cian zewnetrznych, wykonat przylacze kanalizacyjne, tynk
zewnetrzny oraz malowanie, zmodernizowal kuchnie (wymienit szafki i zlewozmywaki), wylozyl kafelkami kuchnie
oraz toalety dla konsumentéw, polozyl panele w sali barowej. Cze$¢ prac pozwany wykonywal osobiScie, po§wiecajac
na to nieustalong iloé¢ godzin.

Czes¢ ww. wydatkow, tj. wydatki na materialy budowlane pozwany rozliczyl jako koszty uzyskania przychodu w
ramach prowadzonej przez siebie dzialalno$ci gospodarczej pod nazwa (...) B. G..

( dowod: bezsporne, a nadto: faktury VAT, k — 46-110, zeznania $wiadka A. K., k -126-126v )

W latach 2008-2012 pozwany ponosil oplaty z tytulu podatku od nieruchomosci w tacznej wysokoéci 9.964 zl, w tym
w latach 2010-2012 - 6.172 zl.

( dowdd: bezsporne, a nadto: informacja Burmistrza Miasta K. z dnia 18.04.2013r., k — 44-45)
Powdd korzysta z 1/3 wspodlnej nieruchomo$ci gruntowe;j.
( dowéd: zeznania Swiadka A. K., k -126-126v)

Ustalajac stan faktyczny sad oparl sie na dowodach z dokumentéw, ktére nie byly de facto przez zadng ze stron
kwestionowane, a jedynie odmiennie ocenione — tj. z wydruku z kw, z umowy najmu, z wezwan do zaplaty wraz
z dowodami nadania, z kserokopii mapki geodezyjnej, z faktur VAT. Sad uwzglednil takze zeznania §wiadka A. K.,
ktérych strony nie negowaly, a ktéra zeznawala spdjnie i logicznie.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zashuguje na uwzglednienie co do kwoty 7300 zl.
Podstawa zadania powoda byl przepis art. 669 k.c. w zwiazku z art. 680 k.c.

W przedmiotowej sprawie poza sporem byt fakt wspdélwlasnosci nieruchomoéci, fakt zawarcia przez strony umowy
najmu, jej tre$¢, warunki, a takze okoliczno$c, iz pozwany uiszczal czynsz z tytulu tej umowy do grudnia 2010r.

Strony zawarly w dniu 01.10.2009r. umowe najmu udzialu powoda w przedmiotowej nieruchomosci. Umowa zostala
co prawda zatytulowana umowa najmu — dzierzawy, jednak badajac jej essentialia negotii stwierdzi¢ nalezy, iz
stanowila ona umowe najmu. Umowa zostala zawarta na czas okreslony, tj. od dnia 10.10.2009r. do dnia 10.04.2010r.
Pozwany zobowiazal sie na podstawie tej umowy do uiszczania na rzecz powoda tytulem czynszu kwoty 300 zl
miesiecznie, platnej do dnia 15-go kazdego miesigca. Najemca zobowigzal sie do ponoszenia kosztéw eksploatacji
nieruchomosci w tym podatku od nieruchomosci.

Przepis art. 674 k.c. stanowi, ze jezeli po uplywie oznaczonego w umowie albo wypowiedzeniu terminu najemca
nadal uzywa rzeczy za zgoda wynajmujacego, poczytuje sie w razie watpliwosci, ze najem zostal przedluzony na
czas nieoznaczony. W zwiazku treScig cytowanego przepisu w niniejszej sprawie przyjaé¢ nalezalo, ze najem zostal
przedluzony na czas nieoznaczony. Wobec bezspornych okolicznoSci, iz czynsz najmu wynosit 300 zl miesiecznie oraz



Ze pozwany uiszczat go jedynie do grudnia 2010r., zadanie powoda bylo bez watpienia uzasadnione (od stycznia 2011
do stycznia 2013r. 25 miesiecy x 300 zl miesiecznie = 7500 z}).

Analizujac zarzuty pozwanego stwierdzi¢ nalezy, ze nie byly one trafione.

W pierwszej kolejnosci pozwany zarzucil, ze J. M. korzysta ze wspolnej nieruchomosci gruntowej w wiekszym niz 1/3
zakresie, nie placac przy tym wynagrodzenia na rzecz B. G.. Pozwany wywodzil z tego, iz oplata nalezna od niego na
rzecz powoda wynosi 100 zl, a nie — 300 zL

Zarzut ten nie znalazt potwierdzenia w zebranym materiale dowodowym. Wskazac¢ nalezy, ze $wiadek zeznala, ze
powdd zajmuje nie wiecej niz 1/3 wspo6lnej powierzchni nieruchomosci gruntowej. Takze zlozony przez pozwanego
dokument, w postaci kserokopii mapki geodezyjnej, w sposob jednoznaczny wykazywal, ze powod korzysta z
powierzchni nie wiekszej niz 1/3 caloéci. W sprawie nie bylo sporne, ze powdd korzysta z cze$ci nieruchomoéci
znajdujacej sie przy granicy z dzialka, na ktérej jest polozony budynek 1a. Jest to wezszy pas, na ktérym znajduje
sie droga dojazdowa do budynku, nazywanego przez strony ,drewutnig”. Z mapki tej oraz sporzadzonych na niej
wyliczeniach wynika, ze zajmowana przez powoda cze$¢ to 116 m2, co stanowi 1/3 calos$ci. Sam pozwany wskazal
te wladnie cze$¢ jako cze$é uzytkowana przez powoda. W protokole znalazlo to odzwierciedlenie w postaci stow
pozwanego: ,powdd korzysta z tego, co jest zakre§lone na brazowo — po lewej stronie na szkicu, nie korzysta z
wiekszej czeéci terenu”. Sformulowanie ,,po lewej stronie szkicu” wynika z faktu, ze kartka papieru, na ktérej pozwany
dokonywal oznaczenia lezala w stosunku do niego do gbéry nogami, tak wiec cze$¢ nazwana przez niego lewa strong
szkicu dla sgdu byla prawa strong szkicu. Okoliczno$¢ ta nie budzi watpliwo$ci, tym bardziej, ze bezsporne bylo, ze
powdd korzysta z czeSci nieruchomosci znajdujacej sie przy granicy z dziatka, na ktérej jest polozony budynek 1a.

Ponadto, nawet w razie uznania, ze powod korzysta z wiekszej cze$ci nieruchomosci gruntowej, pozwany nie wskazal,
z jakich przyczyn czynsz najmu lokalu winien wynosi¢ 100 zl miesiecznie, skoro w umowie ustalono kwote 300 zl
miesiecznie. Domys$la¢ sie mozna, ze pozwany uwaza, ze kwota 200 zl winna stanowi¢ jego wynagrodzenie od powoda
za korzystanie z nieruchomo$ci gruntowej. Sposobu obliczenia takiej nalezno$ci pozwany jednak nie wskazal, nie zadal
tez powotlania bieglego na okoliczno$¢ naleznego mu od powoda wynagrodzenia z tytulu korzystania z gruntu.

W zakresie tego zarzutu pozwany nie wykazal wiec ani faktu, ze powdd korzysta z wiecej niz 1/3 nieruchomosci
gruntowej, ani tez — jakie jest nalezne wynagrodzenie za takie korzystanie przez powoda z nieruchomosci.

Po drugie - pozwany zglosit zarzut potracenia, oparty na przepisie art. 498 k.c., ktéry stanowi, ze gdy dwie osoby
sa wzgledem siebie jednocze$nie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich moze potraci¢ swoja wierzytelno$c z
wierzytelno$cia drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelno$ci sa pienigdze lub rzeczy tej samej jakoSci
oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelnoéci sa wymagalne i mogg by¢ dochodzone przed sadem lub innym
organem panstwowym. Do potracenia pozwany zgltosil wierzytelno$¢ wzgledem powoda z tytulu dokonanych przez
pozwanego nakladéw na lokal w kwocie 7.962,21 zl, z tytulu nakladow w postaci prac remontowych wykonanych
samodzielnie przez pozwanego w wysokosci 18.000 zl oraz z tytulu uiszczonego przez pozwanego podatku od
nieruchomoéci.

Na wstepie rozwazan wskazaé nalezy, ze sad podziela poglad orzecznictwa, zgodnie z ktérym zarzut potracenia moze
by¢ zgloszony przez strone pozwana w charakterze ,obronnym”. Kwestia ta nie byla sporna w procesie i zdaniem sadu
nie wymaga dalszego omawiania.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoSci do zarzutu potracenia opartego na fakcie ponoszenia przez pozwanego w calo$ci
podatku od nieruchomosci stwierdzié nalezy, ze wierzytelno$¢ zgloszona przez pozwanego do potracenia nie istnieje.
Okolicznos$cia bezsporna bylo, ze pozwany oplaca podatek od przedmiotowej nieruchomosci w pelnej wysokosci.
Taki obowigzek pozwanego wynika wprost z umowy najmu zawartej pomiedzy stronami. W punkcie 6 Umowy
strony ustalily, Ze: ,najemca zobowigzuje sie ponosi¢ koszty eksploracji w tym podatek od nieruchomosci”. Uzycie



sformulowania ,eksploracji” zamiast ,eksploatacji” uzna¢ nalezy za oczywista omylke pisarska. Rozwiniecie bowiem
»,w tym podatek od nieruchomosci” wskazuje niewatpliwie, ze wola stron bylo, aby koszty eksploatacji ponosil najemca.

Wobec ustalenia, ze umowa pomiedzy stronami nadal obowigzuje, zasadne jest przyjecie, ze zgodnie z jej punktem
6 pozwany nadal ma obowigzek uiszczania podatku od nieruchomosci. Zwréci¢ uwage nalezy na tre$¢ przepisu art.
207 in fine k.c., ktéry stanowi, ze wydatki i ciezary zwigzane z rzecza wspo6lna wspotwlasciciele ponosza zgodnie z
wielkoSciag udzialow. Bezsporne przy tym jest, ze mozliwe jest odmienne uksztaltowanie umowne w tym zakresie, co
strony uczynity w umowie z dnia 01.10.2009r. Dlatego tez sad nie miat watpliwoéci, ze na mocy tej umowy koszty
eksploatacji nieruchomosci, w tym podatku od nieruchomog$ci winien ponosié¢ najemca, czyli pozwany.

Powod uznal jednak zarzut potracenia pozwanego co do kwoty 200 zl, wskazujac, ze zgadza sie na potracenie kwoty
200 z} stanowiacej warto$¢ podatku od nieruchomogci za okres czterech lat — 2009-2013. Sad nie znalaz} podstaw, by
uzna¢ te czynno$¢ procesowa za niezgodng z prawem czy tez z zasadami wspoétzycia spolecznego. Jako ze powod nie
cofnal w tym zakresie powddztwa, sad potracil kwote 200 zl z kwota 7500 zl.

Kolejng wierzytelnoscia zgloszona przez pozwanego do potracenia byly naklady dokonane przez pozwanego na
nieruchomo$é wspolna.

Sad ocenial zasadno$¢ zarzutu tego potracenia w kontekscie przepisu art. 207 k.c. w zwigzku z art. 199 k.c. i art. 209
k.c. Na mocy art. 207 k.c. wspotwlasciciele ponosza wydatki, a wiec naklady na rzecz — zar6wno naklady konieczne,
uzyteczne, jak i zbytkowne, przy czym warunkiem mozliwoSci skutecznego domaganie sie zwrotu tych nakladéw jest
zachowanie ustalonych w k.c. regut zarzadu rzecza wsp6lna (tak: A. Cisek w :Kodeks cywilny Komentarz p.red. E.
Gniewka i P. Machnikowskiego, wyd. C.H. Beck, Warszawa 2013, s. 361).

Sad mial wiec obowigzek zbadania, jakiego rodzaju naklady na nieruchomos$¢ wspoélnag poczynil pozwany, czy naklady
te zostaly uzgodnione z powodem zgodnie z ustawowymi regutami zarzadu rzecza wspo6lna i jaka byla wartosé tych
nakladow.

Bezsporne w sprawie bylo, ze pozwany poczynil naklady w postaci remontu jednej ze $cian zewnetrznych, wykonat
przylacze kanalizacyjne, tynk zewnetrzny oraz malowanie, zmodernizowal kuchnie (wymienit szafki i zlewozmywaki),
wylozyt kafelkami kuchnie oraz toalety dla konsumentéw, polozyl panele w sali barowej. Sad ustalil roéwniez, ze
pozwany cze$¢ prac wykonatl samodzielnie, po§wiecajgc temu zadaniu nieustalong liczbe godzin.

Dla ustalenia ewentualnej odpowiedzialno$ci powoda konieczne jest zbadanie, ktore z nakladéw mialy charakter
czynno$ci przekraczajgcych zakres zwyklego zarzadu rzecza wspoélna, ktore nie przekraczaly tego zakresu, a ktore byly
wrecz czynno$ciami zachowawczymi.

Zgodnie z przepisem art. 199 k.c. do rozporzadzania rzecza wsp6lng oraz do innych czynnoSci, ktoére przekraczaja
zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest zgoda wszystkich wspoélwlascicieli, do czynnosci zwyklego zarzadu na mocy
art. 201 k.c. potrzebna jest zgoda wiekszoéci wspotwlascicieli, a jesli chodzi o czynnoSci zachowawcze — kazdy ze
wspoltwlascicieli moze wykonywac wszystkie takie czynno$ci samodzielnie.

W przepisach nie zdefiniowano czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, natomiast w orzecznictwie
wskazuje sie, ze kazdorazowo konieczne jest badanie okolicznoéci konkretnego przypadku (por. A. Cisek op. cit. str.

352).

Uwaza sie w literaturze i orzecznictwie, ze przez czynnoSci zwyklego zarzadu nalezy rozumie¢ zalatwianie biezacych
spraw zwiazanych ze zwykla eksploatacja rzeczy i utrzymywaniem jej w stanie niepogorszonym w ramach jej
aktualnego przeznaczenia, a wszystko, co nie mieSci sie w tych granicach, jest czynnoécia przekraczajaca zakres
zwyklego zarzadu (por. A. Cisek, op. cit. str. 352).



W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazano np., ze jest czynnoS$cia zwyklego zarzadu instalowanie kanalizacji
sanitarnej, opadowej i wodociggu na gruncie stanowigcym wspotwlasno$c.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt przedmiotowej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze prace remontowe takie jak
remont jednej ze $cian zewnetrznych, polozenie tynku zewnetrznego, malowanie, wylozenie kafelkami kuchni oraz
toalety dla konsumentow oraz polozenie paneli w sali barowej stanowily czynnoéci przekraczajace zakres zwyklego
zarzadu rzecza wspolna. W szczegdlnos$ci nie wykazano, by czynnos$ci te wykonywane byly w ramach biezacych spraw
zwigzanych ze zwykla eksploatacja rzeczy i utrzymywaniem jej w stanie niepogorszonym w ramach jej aktualnego
przeznaczenia.

Pozwany nie przedlozyl zadnych dowod6w na okolicznoé¢, ze otynkowanie i pomalowanie §ciany zewnetrznej budynku
bylo potrzebne, a nie wynikalo jedynie z kaprysu pozwanego. Nie wykazal, ze §ciana ta wymagala odnowienia, ze byta
zniszczona, ze np. tynk z niej odpadal. Sad nie znalazl podstaw do przyjecia, ze wykonanie tych prac bylo uzasadnione
dla utrzymania nieruchomoéci w stanie niepogorszonym.

Analogiczne rozwazania odnie$¢ mozna takze do wykafelkowania kuchni i toalety dla konsumentéw oraz polozenia
paneli w sali barowej. Pozwany nie wykazal, by istniala potrzeba takich czynnoéci, ze kafle w kuchni i toalecie wymagaly
wymiany, ze panele w sali barowej byly zniszczone. Sad mial wiec watpliwo$ci czy czynnoSci te byly potrzebne, czy
tez pozwany zapragnal po prostu zmienié wystrdj prowadzonego lokalu gastronomicznego i dlatego dokonal zmiany
kafli i paneli. Wobec spoczywajacego w tym zakresie na pozwanym ciezaru dowodu, Sad uznal, ze pozwany nie
wykazal, aby czynnosci te byly potrzebne, uzasadnione. Wrecz przeciwnie — sam pozwany wskazal, ze mialy one
na celu podniesienie atrakcyjnoéci lokalu dla klientébw Tym samym uzasadnione jest twierdzenie, ze czynno$ci te
mialy charakter upiekszajacy, zwiekszajacy uzyteczno$é lokalu gastronomicznego i ze stuzyly wylacznie potrzebom
pozwanego i prowadzonej przez niego dzialalnosci gospodarczej.

Wyzej wskazane czynnoSci dokonane przez pozwanego bez watpienia przekraczaja zwykly zarzad nieruchomo$cia.
Tym samym dla ich dokonania konieczne bylo uzyskanie zgody wszystkich wspotwlascicieli. Pozwany nie wystepowal
do powoda o wyrazenie takowej zgody, co bylo okolicznoscia bezsporna. Tym samym — skoro nie zachowal wynikajacej
z przepisu art. 199 k.c. zasady dotyczacej zarzadu rzecza wspo6lna, nie mial tez prawa zadania od pozwanego na
podstawie art. 207 k.c. partycypowania w tych nakladach.

Jedynie czeé¢ prac — tj. wykonanie przytacza kanalizacyjnego - uzna¢ mozna za czynno$ci mieszczace sie w ramach
zwyklego zarzadu rzecza wspo6lna. W tym zakresie pozwany nie wykazal jednak wysokoSci nakladéw. Naklady
polegajace na wykonaniu przylacza kanalizacyjnego skladaly sie z materialow i robocizny. W zakresie robocizny
powod zakwestionowal warto$¢ nakladow, wskazywang przez pozwanego jako 30 zl za godzine i 150 godzin robocizny.
Pozwany nie wykazal ani iloci godzin, ani zasadno$ci przyjetej stawki. W zakresie materialow pozwany zlozyl szereg
faktur VAT, jednak po pierwsze - nie wykazal, ktore pozycje z tych faktur dotyczyly kanalizacji (i nie wnosil o
przestuchanie $wiadkdéw lub pozwanego na te okoliczno$é), po drugie — faktury materialowe rozliczal jako koszty
uzyskania przychodu, co uniemozliwia dokladne ustalenie faktycznych wydatkéw, o czym nize;.

Modernizacja kuchni (wymiana szafek i zZlewozmywakow) w zaden sposéb nie moze by¢ uznana za czynno$¢ dotyczaca
zarzadu rzecza wspdlna — obejmuje ona bowiem rzeczy ruchome, niezwigzane trwale z nieruchomo$cia i stanowigce
de facto element wyposazenia lokalu.

Pozwany wskazywal réwniez, ze cze$¢ wykonanych przez niego prac remontowych i budowlanych nalezala do
czynnosci zachowawczych. CzynnoSci zachowawcze sa to czynnoéci, ktore zmierzaja do zachowania wsp6lnego prawa
(art. 209 k.c.) Pozwany zarzucal, ze prace polegajace na wykonaniu przytacza kanalizacyjnego oraz renowacji Sciany
budynku wynikaly z nakazu Sanepidu oraz Urzedu Miasta. Powod zaprzeczyl, aby posiadal wiedze o jakichkolwiek
nakazach, a pozwany nie zlozyl ich w poczet materialu dowodowego. Tym samym nie udowodnil, ze te czynnoéci
remontowe byly nakazane jakgkolwiek decyzja administracyjna. Nie wykazal tez w inny sposéb, by ktorakolwiek z
wykonanych przez niego prac miala charakter zachowawczy — takze i w tym zakresie to na pozwanym spoczywal



ciezar udowodnienia takiego charakteru czynnoéci, a pozwany nie zaoferowal na te okoliczno$¢ zadnego wniosku
dowodowego - w szczegolnosci nie zadal przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa na
okoliczno$é, ktore z wykonanych przez niego prac mialy charakter czynnosci zachowawczych.

Bez wzgledu jednak na powyzsze ustalenia dotyczace charakteru wykonanych przez pozwanego prac, podkresli¢
nalezy, ze pozwany w zaden sposob nie wykazal ich zakresu i wartoéci. Powdd bowiem zakwestionowal zar6wno
wymiar jak i warto$¢ tych prac, a pozwany nie zaoferowal na te okoliczno$¢ zadnego wniosku dowodowego. W
szczegoblnosci pozwany nie zadal przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa, choé¢ to na
pozwanym spoczywal ciezar dowodu w tym zakresie.

Tym samym nawet w przypadku przyjecia, ze cze$¢ nakladéw ma charakter czynno$ci zachowawczych lub tez, ze
stanowily czynnoS$ci w ramach zwyklego zarzadu, do ktorych pozwany byl uprawniony, albowiem jest wlascicielem
2/3 nieruchomo$ci, nie bylo mozliwe uwzglednienie zarzutu potracenia, Sad nie mial bowiem mozliwoéci ustalenia
rzeczywistej i dokladnej warto$ci nakladow.

Ponadto zwréci¢ uwage nalezy, ze pozwany cze$é wydatkow, ktorych zwrotu sie domaga od powoda, rozliczal
jako koszty uzyskania przychodow w ramach prowadzonej przez siebie dzialalno$ci gospodarczej. Takie dzialanie
implikowalo mozliwo$¢ odliczania przez pozwanego podatku VAT, a tym samym - faktyczne wydatki (naklady)
pozwanego byly nizsze niz wykazywane w niniejszym postepowaniu.

Dodatkowo wskaza¢ nalezy, ze powyzsza okoliczno$é - zaliczania cze$ci nakladéw do kosztéw uzyskania przychodu
potwierdza stanowisko powoda, iz wydatki te spowodowane byly tylko i wylacznie checig zwiekszenia atrakcyjnosci
lokalu gastronomicznego pozwanego, w ktéorym to lokalu powdd nie mial udzialow. Pozwany prowadzi bowiem
dzialalno$¢ gospodarcza jednoosobowo.

Orzekajac o odsetkach Sad oparl sie na przepisie art. art. 359 k.c. i 481 k.c.
W zwiazku z powyzszym orzeczono jak w punkecie I i IT wyroku.

O kosztach orzeczono na podstawie przepisu art. 100 k.p.c., stanowigcego, ze w razie czeSciowego uwzglednienia zadan
koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Sad moze jednak wlozy¢ na jedna ze stron obowigzek
zwrotu wszystkich kosztow, jezeli przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej czeSci zadania. Powdd wygral proces w 97,
(3) %, a wiec mozna przyjac, ze ulegl tylko co do nieznacznej czeéci zgdania. Tym samym zasadzono na rzecz powoda
kwote 1.467 zl, w tym na podstawie § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.) kwote 1200 z} tytulem kosztoéw zastepstwa adwokackiego oraz
kwote 17 zt tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Rygor natychmiastowej wykonalno$ci zostal nadany wyrokowi w punkecie I co do kwoty 2.500 zl na mocy przepisu art.
333 § 1 pkt 2 k.p.c., albowiem pozwany uznal pow6dztwo co do kwoty 2500 zl.

W zwiazku z powyzszym orzeczono jak w sentencji.



