Sygn. akt II Ca 727/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 stycznia 2020 r.

Sad Okregowy w Swidnicy, Il Wydziatl Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia Maciej Ejsmont (spr.)

Sedziowie: Aleksandra Zurawska

M. K.

Protokolant: Violetta Drohomirecka

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 7 stycznia 2020 r. w S.
sprawy z powodztwa E. K.

przeciwko H. P. i A. P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego w Dzierzoniowie

z dnia 19 czerwca 2019 r., sygn. akt(...)

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddala powédztwo (pkt I), zasqdza od powébdki
na rzecz pozwanych kwote 3.668,80 zl tytulem zwrotu kosztéow procesu (pkt III), nakazuje uisci¢
powoddce na rzecz Skarbu Panstwa

-Sqdu Rejonowego w D. kwote 961,09 zl tytulem zwrotu wydatkéw poniesionych tymczasowo przez
Skarb Panstwa (pkt IV);

II. zasgdza od powédki na rzecz pozwanych kwote 1.049 zl kosztéw postepowania apelacyjnego.
(..

Sygn. akt II Ca (...)

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 19 czerwca 2019 r. Sad Rejonowy w D. zasgdzil od pozwanych H. P.i A. P. solidarnie na rzecz powo6dki
E. K. kwote 7.472,36 zt z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 14 grudnia 2016 roku do dnia zaplaty (pkt I),
dalej idace powodztwo oddalit (pkt IT), zasadzit od pozwanych solidarnie na rzecz powodki kwote 1.143,65 zl tytulem
zwrotu czesci kosztow procesu (pkt I11) oraz nakazal uisci¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego w D.tytulem
zwrotu wydatkdéw poniesionych tymczasowo przez Skarb Panistwa: pow6dce kwote 385,20 zl, za$§ pozwanym solidarnie
kwote 575,89 zt (pkt IV).

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:



E. K. byla wraz z mezem J. K. na prawach wspolnoSci ustawowej malzeniskiej majatkowej wlascicielem lokalu
mieszkalnego numer (...), polozonego w budynku nr(...) przy ul. (...) w D. wraz z udzialem w (...) we wsp6lnych
czeSciach nieruchomosci, objetej ksiega wieczysta nr (...). Pozwani A. P. i H. P. sa na prawach wspoélnoéci ustawowej
malzenskiej majatkowej wladcicielami lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w powyzszym budynku wraz z
udzialem wynoszacym (...) we wspdlnych czeSciach budynku i w prawie uzytkowania wieczystego terenu, objetych
ta sama ksiega wieczysta. Lokal nalezacy do powddki i jej meza usytuowany jest na pierwszym pietrze budynku,
natomiast lokal pozwanych znajduje sie na jego parterze. W 2014 r. powodka zauwazyta, ze dach budynku przecieka.
W jej mieszkaniu pojawily sie takze zacieki na $cianach. U pozwanych rowniez pojawila sie plesn i grzyb na $cianie.
Poczatkowo strony myslaly, ze spowodowane to jest przez przeciekajace rury, jednak wezwany hydraulik wykluczyt
te przyczyne. W zwiazku z tym powodka uzgodnila z pozwang, ze remont dachu nalezy wykonaé jak najszybcie;j.
Powodka znalazla wiec dekarza - A. M. (2), ktory wykonywat prace budowlane w sgsiednim budynku. W czerwcu
2014 r., w obecnos$ci powddki i pozwanej dokonal on ogledzin dachu, wskazujac, jakie elementy nalezy wymienic¢
lub naprawié¢. Wskazal, ze trzeba zakupi¢ nowe dachéwki na cala powierzchnie dachu i dokonac jego przelozenia,
wymieni¢ przegnile i zamokniete belki na strychu oraz odnowic i obrobi¢ od nowa wszystkie kominy. Ustalono, ze
remont zacznie sie w pazdzierniku 2014 r., bedzie go za$§ nadzorowal syn powodki - R. K., gdyz powbddka wyjezdzala za
granice. D. poinformowat rowniez powodke, Ze remont zamknie sie w kwocie 22 000 zl, ktora to kwota obejmowala
zakup materialéw i robocizne. Remont dachu zostal zakonczony w pazdzierniku 2014 r., za$§ powddka zaplacila za
wykonane prace jeszcze w trakcie ich wykonywania. Po wykonanym remoncie dachu, syn powodki kilkukrotnie
udal sie do pozwanych, by ci zwrocili cze$¢ przypadajacej na nich kwoty za remont. Pozwani jednak nie chcieli
sie z nim rozliczy¢, twierdzac, ze remont dachu nie byl konieczny. W 2016 r., kiedy powddka zaczela nosié sie
z zamiarem sprzedania swojego lokalu mieszkalnego, chciala sama uregulowa¢ kwestie finansowe z pozwanymi,
jednak rozmowy te nie przyniosly zadnego skutku. W jednej za$ z rozméw z posrednikiem nieruchomosci E. S.,
w ktorej uczestniczyta rowniez pozwana, przyznala ona, ze powodka wykonala remont dachu, a oboje z mezem
mieli sie z nig za ten remont rozliczy¢, czego jeszcze nie zrobili. Powodka wraz z mezem, juz w toku postepowania
niniejszej sprawie, sprzedali swoj lokal mieszkalny wraz z udzialem w cze$ciach wspélnych budynku. Pismem z dnia
4 grudnia 2016 r. pelnomocnik powddki wezwala pozwanych do zaplaty kwoty 12.469,60 zl tytutem zwrotu czeéci
z kwoty 22 000 zl przypadajacej na nich. Pozwani, w odpowiedzi wskazali, ze nie wyrazali zgody na remont i nic
o nim nie wiedzieli, jednak w kolejnych pismach stwierdzili, ze nie uchylaja sie od ponoszenia kosztéw remontu
dachu. Podniesli natomiast, iz kwota 22 000 zl jest wygérowana, wobec czego zadaja wszelkiej dokumentacji
zwigzanej z remontem. Pragnac ugodowo zakonczy¢ sprawe, powodka zwrocila sie wiec do A. M. (2) o wydanie
posiadanej przez niego dokumentacji, ewentualnie pomiaréw i wyceny robot, jednak on temu odmoéwil. Wobec
braku przedstawienia zgody na remont i uzgodnien dotyczacych remontu, a w szczegdlnosSci zadanych dokumentow
dotyczacych zakresu wykonanych prac remontowych dachu przy ul. (...) w D., pozwani postanowili we wlasnym
zakresie zasiegngé opinii osoby, ktéra zawodowo trudni sie wykonywaniem takich remontéw. Przedstawili wiec
kosztorys powykonawczy, ktory opiewal na kwote 13.183,42 zl netto. W oparciu o posiadane dokumenty w piSmie
do pelnomocnika powodki stwierdzili, ze ich niesporna odpowiedzialno$c¢ za koszty remontu dachu opiewa na kwote
7.651,80 zl (13 500 zl x 56,68%). Poprosili o wskazanie numeru konta bankowego, na ktéry maja wplaci¢ wedlug
nich bezsporna kwote. Jednoczes$nie zwrocili sie z prosba o mozliwosé zaplacenia ww. kwoty w pieciu réwnych
ratach miesiecznych w wysoko$ci po 1 530,36 zl kazda, platnych poczawszy od stycznia 2017 r., do ostatniego
dnia miesigca. Budynek przy ul. (...) w D. posiada dach tréjspadowy o nachyleniu potaci okolo (...), konstrukcji
platwiowo - krokwiowej o pokryciu papowym na deskowaniu. Po przeprowadzeniu remontu zmieniono pokrycie na
blache trapezowa powlekana. W tym celu wykonano nastepujace prace remontowe: wymiana deskowania dachu,
drobne naprawy pokrycia papowego, polegajace na umocowaniu pokrycia, wzmocnienia krokwiami, a w zasadzie
czeSciowa ich wymiana na odcinku od platwi do platwi, wymiana wlazu dachowego, przemurowanie czapek na
kominach, otynkowanie kominéw ponad dachem, }aczenie dachu pod pokrycie z blachy trapezowej powlekanej, krycie
dachu blacha trapezowa, obrobki blacharskie okapéw, kominéw, ogniomuru i kalenicy. Wedlug bieglego z zakresu
budownictwa jako$¢ wykonania niekt6rych robot jest niedostateczna. Dotyczy to ,wzmocnienia krokwi”, gdzie zamiast
wyciecia czeéci przegnitych krokwi nadbito na nie elementy o wymiarach krokwi, opierajac je na platwiach. Nie
zlikwidowano ogniska zgnilizny. Ponadto nie wszedzie uzupelniono deskowanie, widoczne jest od spodu pokrycie



papowe. Calkowicie nieuzasadniona ekonomicznie, wedlug bieglego, byta zmiana pokrycia dachowego z papowego na
pokrycie blachg trapezowa powlekang. Przyjmujac pokrycie dachu papa zgrzewalng zmodyfikowana i uwzgledniajac
wszystkie roboty wykonane poprzedzajace krycie dachu, wyszczegblnione wyzej, oraz stosujac stawke robocizny i
narzuty dla wojewodztwa (...) (miasta poza stolica regionu) za I kwartal 2015 r., dawaloby to kwote 6 914,78 zl
netto + VAT 553,18 zl, czyli brutto 7 467,96 zt. Sprawdzajac zakres kosztorysowanych rob6t ze stanem faktycznym
biegly nie znalazl wiekszych odchylen. Sporzadzil wlasny kosztorys na te roboty, ktéry nie r6zni sie w zasadniczy
sposob od kosztorysu powykonawczego przedlozonego przez pozwanych. Kosztorys powykonawczy z dnia 15 marca
2017 r., przedlozony przez pozwanych, zostal sporzadzony zar6wno pod wzgledem merytorycznym, jak i formalnym,
prawidlowo.

W oparciu o ustalony w powyzszy sposob stan faktyczny Sad Rejonowy uznal, ze powodztwo jest w czeSci zasadne.

Powbdka wraz z mezem oraz pozwani byli wlascicielami lokali mieszkalnych w budynku nr (...) przy ul. (...) w
D., wraz z udzialami, wynoszacymi odpowiednio (...) oraz (...) we wspdlnych czeSciach nieruchomoéci, objetej
ksiega wieczysta nr (...). Poza sporem pozostawal rowniez fakt, iz w pazdzierniku 2014 r. wykonany zostal kapitalny
remont dachu tego budynku, ktérego koszt mial wynies¢ kwote 22 000 zl. Za remont dachu budynku stanowiacego
wspolwlasno$é powinni zaplaci¢é wspotwlasciciele nieruchomosci w czeéciach odpowiadajacych wysokoéci ich
udzialéw we wspdlwlasnosci. Stanowi o tym przepis art. 207 k.c. Sad poddat analizie przepis art. 321 k.p.c., ktory
jest wyrazem obowigzywania w postepowaniu cywilnym zasady dyspozytywnoS$ci. Zgodnie z nig powod decyduje
nie tylko o wszczeciu postepowania, ale takze o zakresie rozstrzygniecia sprawy. Okre§lone w pozwie zadanie jest
zindywidualizowane przytoczonymi przez powoda okoliczno$ciami faktycznymi, co oznacza, ze sad ma rozstrzygac
sprawe w oparciu o takie twierdzenia (fakty), jakie podaje powod, nie ma mozliwoSci ,dopowiadania” sobie stanu
faktycznego, tym bardziej, gdy strone reprezentuje fachowy pelnomocnik. Zwigzanie sadu granicami zadania nie
oznacza, ze sad jest zwigzany w sposob bezwzgledny samym okre$leniem zadania, bowiem jezeli tres¢ zadania
jest sformulowana niewlasciwie, niewyraznie lub nieprecyzyjnie, sad moze, a nawet ma obowiazek odpowiednio je
zmodyfikowa¢, jednak zgodnie z wolg powoda i w ramach podstawy faktycznej powddztwa. Zadanie sformulowane w
pozwie znajduje oparcie w obowiazujacych przepisach, tj. powolanym przepisie art. 207 k.c., ale takze ewentualnie w
przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu. Co sie za$ tyczy tej pierwszej podstawy prawnej, to nie ma watpliwo$ci,
ze czynnoSci polegajace na kapitalnym remoncie dachu, a wiec jego przebudowie, stanowia czynno$ci przekraczajace
zwykly zarzad i jako takie wymagaly zgody wszystkich wspélwlascicieli, a wiec rowniez pozwanych. Powodka takiej
zgody formalnie od pozwanych nie otrzymala, nie wystapila tez o upowaznienie jej do wykonania remontu dachu
budynku polozonego na przedmiotowej nieruchomosci. Powyzsza regulacja nie stanowi jednak przeszkody, aby
wspoétwlasciciel posiadajacy udzial w czesciach wspolnych budynku nie moégl skorzystaé z innego uprawnienia, tj.
wynikajgcego z normy art. 209 k.c., wedlug ktérej kazdy ze wspotwlascicieli moze wykonywac wszelkie czynnoSci
i dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktore zmierzaja do zachowania wspolnego prawa. W ocenie Sadu I instancji,
powodka wykazala w toku postepowania, ze brak niezwlocznie podjetych przez nia dzialan skutkowal zagrozeniem
dla bezpieczenistwa mieszkancoéw budynku, jak tez wymagal tego — w trybie pilnym — stan techniczny budynku.
W takiej sytuacji powddka mogta wykonaé remont dachu nawet bez uprzedniej zgody pozwanych wspdlwlascicieli.
Powddka mogla zatem domagaé sie od pozwanych zwrotu poniesionych kosztoéw, ale nie uzgodnila ona z nimi
wysokosci tych kosztow. Sad Rejonowy zgodzil sie ze stanowiskiem pozwanych, ze w oparciu o sporzadzony na
ich zlecenie kosztorys powykonawczy, winni oni partycypowa¢ w kosztach remontu dachu tylko co do kwoty
wynikajacej z tego kosztorysu, ocenionego réwniez przez bieglego jako wykonany pod wzgledem formalnych i
merytorycznym prawidlowo. Przy czym powinna to by¢ kwota netto, co wynika wprost z zeznan wykonawcy robot.
Dlatego odpowiedzialno$¢ pozwanych powinna dotyczy¢ tylko nalezno$ci w kwocie 13 183,42 zl, co z uwagi na udzial
procentowy pozwanych w nieruchomosci wspdlnej daje kwote 7 472,36 zt (13 183,42 zl x 56,68%). Taka tez kwote w
przyblizeniu pozwani zobowigzali sie zreszta zaplaci¢ powodce w ratach, stosownie do ich pisma z dnia 23 stycznia
2017 r. Dalej za$ idace powddztwo, jako nie znajdujace uzasadnienia w okoliczno$ciach sprawy, nalezato oddalié.

Apelacje od powyzszego wyroku wniesli pozwani. Zaskarzyli go w zakresie pkt I, III oraz IV. Zarzucili:



L. naruszenie prawa materialnego, to jest:

- art. 209 k.c. przez jego niewlasciwe zastosowanie oraz art. 199 k.c. poprzez jego niezastosowanie wskutek
blednego przyjecia, ze remont dachu w okoliczno$ciach niniejszej sprawy stanowit czynno$é zachowawcza, z uwagi na
zagrozenie dla bezpieczenstwa mieszkancow budynku , a takze jakoby w trybie pilnym wymagat tego stan techniczny
budynku w sytuacji kiedy zagrozenia takiego nie bylo, a czynno$¢ te nalezalo potraktowaé jako przekraczajaca zakres
zwyklego zarzadu, wymagajaca zgody wszystkich wspotwlascicieli, ktorej to zgody powddka nie uzyskala ani od
pozwanych ani na mocy orzeczenia sadu;

- art. 405 k.c. poprzez jego bledna wykladnie i uznanie, ze roszczenie powoddki znajduje oparcie w przepisach o
bezpodstawnym wzbogaceniu, w sytuacji, gdy art. 405 k.c. nie moze mie¢ zastosowania w niniejszej sprawie albowiem
powddka posiadata zrodlo zobowigzania na podstawie ktorego miala obiektywna mozliwo$é dochodzenia swych praw;

I1. naruszenie przepisOw postepowania, ktére mialo istotny wplyw na tres¢ orzeczenia, to jest:

- art. 321 § 1 k.p.c. poprzez oparcie wyroku uwzgledniajacego powddztwo na art. 209 k.c. oraz art. 405 k.c., na ktérych
powodka nie opierala powoddztwa, a w konsekwencji orzeczenie ponad zadanie strony;

- art. 233 § 1 k.p.c,, 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. poprzez bezpodstawne przyjecie, ze powddka wywigzala sie z
obowigzku udowodnienia okoliczno$ci, z ktorej wywodzi skutki prawne, to jest wykazania w toku postepowania, ze
brak niezwlocznie podjetych przez nig dzialan skutkowal zagrozeniem dla bezpieczenstwa mieszkancéw budynku, jak
tez wymagal tego — w trybie pilnym — stan techniczny budynku w sytuacji, kiedy wniosku takiego nie mozna wywie§é
z zebranego materialu dowodowego

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolng, a nie swobodna ocene materialu dowodowego, a w szczegolnosci zeznan A. S.,
przestuchania powodki i pozwanej i nie wywiedzenie z nich wniosku o istnieniu ustnej umowy stron na osuszanie
budynku;

- art. 233 § 1k.p.c. wzw. z art. 236 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow i dopuszezenie jako
dowodu w sprawie wypowiedzi bieglego wykraczajacych poza zakres udzielonego zlecenia w sytuacji kiedy nie mogly
one stanowi¢ podstawy dokonanych przez Sad I instancji ustalen faktycznych;

- art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 81 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddéw i sprzeczne
z zasadami logiki i do$wiadczenia zyciowego uznanie, ze pozwani zobowigzani sg do poniesienia kosztéw faktycznie
przeprowadzonych prac remontowych w sytuacji, gdy biegly w pisemnej opinii oraz ustnej opinii uzupelniajacej
wskazal na brak ekonomicznego uzasadnienia zmiany pokrycia papowego na blache trapezowa powlekana,;

- art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw i wywiedzenie wniosku
0 uznaniu niewlasciwym roszczenia przez pozwanych i przerzucenia na nich ciezaru dowodzenia w sytuacji, kiedy
wobec braku zgody na remont, a w konsekwencji niewazno$ci umowy o remont dachu nalezy przyjaé, ze niewlasciwe
uznanie dlugu, oparte o niewazng czynno$¢ prawna , rowniez dotkniete jest niewazno$cia;

-art. 328 § 2k.p.c. wzw. zart. 233 § 1 k.p.c. poprzez niewyjasnienie dlaczego sad uznal za wiarygodne zeznania §wiadka
R. K. i na ich podstawie ustalil stan faktyczny, podczas kiedy zeznania te pozostajg w sprzeczno$ci z zeznaniami
$wiadkow A. S., A. M. (2) i zeznaniami stron

- art. 328 § 2 k.p.c. poprzez:

a) brak wskazania, na podstawie jakich dowodéw sad uznal, ze ,powddka wykazala w toku postepowania, ze brak
niezwlocznie podjetych przez nia dzialan skutkowal zagrozeniem mieszkancéw budynku, jak tez wymagal tego — w
trybie pilnym - stan techniczny budynku”



b) brak wyjasnienia, dlaczego Sad nie podzielil argumentacji bieglego i nie uwzglednit przy orzekaniu o wysokoSci
zaplaty jedynie uzasadnionych ekonomicznie kosztéw wykonanych prac wskazanych przez bieglego.

Powolujac sie na powyzsze zarzuty, pozwani wnie$li o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powo6dztwa w calo$ci
oraz zasadzenie od powddki na rzecz pozwanych kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, ewentualnie za$ o
zmiane zaskarzonego wyroku poprzez obnizenie kwoty zasadzonej w pkt I zaskarzonego wyroku do 3.919,30 z} oraz
zasadzenie od powo6dki na rzecz pozwanych kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest zasadna, zaskarzony wyrok podlega zmianie, za$ powddztwo oddaleniu.

Na wstepie rozwazan podkresli¢ nalezy, ze strony niniejszego procesu byly wlascicielami lokali, ktére wchodza w
sklad nieruchomosci polozonej w D. przy ul. (...). W budynku, w ktérym zamieszkiwaly, znajdowaly sie dwa lokale
mieszkalne. Strony tworzyly zatem tzw. mala wspdlnote mieszkaniowg, stad do zarzadu nieruchomoscia wspolng —
z mocy art. 19 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388 ze zm.) — odpowiednie
zastosowanie mialy przepisy kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspolwlasnosci. Pod pojeciem
zarzadu rzecza wspélng rozumiec nalezy caloksztalt czynnoSci prawnych i faktycznych, ktére dotycza tejze rzeczy
bezposrednio lub posrednio poprzez osiagniety skutek gospodarczy. Sa to czynnosci faktyczne (najczeéciej zwiazane
z eksploatacja i remontami rzeczy), czynno$ci prawne (zawarcie uméw zwigzanych z rzecza, w tym wynajecie lub
wydzierzawienie rzeczy), a takze czynnoéci o charakterze urzedowym (tak: Mariusz Fras w: Komentarzu do art. 199
Kodeksu cywilnego. LEX).

Trafnie przyjal Sad I instancji, ze zawarcie umowy, ktorej przedmiotem byl remont dachu we wskazanym wyzej
budynku, jak rowniez sam remont, stanowily czynno$é przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu rzecza wspdlng w
rozumieniu art. 199 k.c. Wynika to z zakresu tychze prac, ich kosztu, jak rowniez stopnia skomplikowania technicznego
czynnosci skladajacych sie na takie prace. W konsekwencji, z przywolanego przepisu wynika jasno, ze dla dokonania
czynnoéci z tej kategorii niezbedna jest zgoda wszystkich wspdtwlascicieli. W przypadku jej braku, wspdlwlasciciele,
ktorych udzialy wynosza co najmniej potowe , moga zadaé rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie
cel zamierzonej czynno$ci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli.

Stosownie do ogdlnej reguly rozkladu ciezaru dowodu z art. 6 k.c., obowigzek wykazania, ze powodka dysponowata
zgoda pozwanych, ktérym przystuguje udzial we wspdtwlasnoéci nieruchomosci w wysokosci (...), na zawarcie umowy
o remont dachu spoczywal na tejze powodce. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze owa zgoda dotyczyé ma wszystkich
elementéw przedmiotowo istotnych dotyczacych planowanej umowy, to jest zar6wno wyboru kontrahenta, okreslenia
wynagrodzenia (badZ podstaw do jego ustalenia), jak i zakresu robot.

Powodka nie wywiazala sie z opisanego wyzej obowigzku dowodowego i nie wykazala, by pozwani wyrazili zgode
na zawarcie umowy o okreS§lonych warunkach. Sad Okregowy podziela w tym zakresie stanowisko Sadu I instancji.
Na brak udzielenia takiej zgody wskazuje choéby tres¢ pism pozwanych z dnia 12 grudnia 2016 r. i 27 grudnia 2016
r. Wskazywali w nich konsekwentnie, ze nie brali udzialu ,w podejmowaniu decyzji w sprawie kosztéw, wyboru
wykonawcy i zakresu remontu dachu wspdlnej nieruchomos$ci” (pismo z dnia 12 grudnia 2016 r.) oraz, iz ,zadne
informacje na temat terminu planowanego remontu jak i dokumenty zwiazane z remontem, wyborem wykonawcy, a
takze kosztami inwestycji nie zostaly [im] przedstawione” (pismo z dnia 27 grudnia 2016 r.).

Niezaleznie od powyzszego, wskazaé nalezy, ze z twierdzen powodki, zawartych w toku jej przestuchania na rozprawie
wynika, ze warunki remontu dachu uzgodnione zosta¢ mialy miedzy powodka a pozwana w czerwcu 2014 r. podczas
spotkania z A. M. (2) na strychu budynku stron. Wykonawca przedstawié¢ mial warunki umowy, to jest zakres robot
remontowych i koszt prac, za$ strony je zaakceptowaly. Miala to by¢ jedyna rozmowa na temat kosztéw remontu
dachu. Powodka zeznala tez, ze byly dwa spotkania powodki i pozwanej z dekarzem — jedno w czerwcu 2014 r., a



drugie w pazdzierniku po rozpoczeciu prac, przy czym wynagrodzenie za prace — jak juz wyzej wskazano - ustalone
mialo by¢ juz podczas pierwszej z tych rozméw.

Pozwana w toku swego przestuchania przyznala, ze doszlo do spotkania z dekarzem na strychu budynku stron w
czerwcu 2014 r. Tam doj$¢ mialo do ,ogledzin” dachu i dekarz mial wskazaé przykladowe elementy dachu, ktore
wymagaja naprawy. Nie padla jednak zadna kwota wynagrodzenia wykonawcy, czy tez kosztu prac remontowych. W
pazdzierniku 2014 r. prace dekarskie rozpoczely sie bez zgody pozwanych ani co do ich warunkéw, ani nawet co do
samego faktu ich realizacji.

Nalezy nadto przywolac tre$¢ zeznan A. M. (2), ktory stwierdzil, ze w czasie owego pierwszego - czerwcowego spotkania
nie ustalono zadnych szczegbélowych warunkéw umowy, a jedynie wykonano pomiar dachu, na ktérym wykonywane
mialy by¢ prace remontowe, wowczas takze §wiadek odebraé mial od stron informacje o stanie dachu. Do ustalenia
wynagrodzenia i kosztu robo6t dojé¢ mialo — wedlug $wiadka- podczas drugiego spotkania w mieszkaniu powodki.

RozbieznosSci miedzy zeznaniami A. M. (2) oraz powddki dotyczgcymi przebiegu rozméw majacych na celu ustalenie
warunkéw umowy sa na tyle istotne, Ze w oparciu o twierdzenia tychze os6b nie mozna czyni¢ stanowczych ustalen
faktycznych w analizowanym zakresie. Rozbiezno$ci te dotyczg liczby spotkan, przebiegu spotkania w czerwcu 2014
r. na strychu budynku stron oraz miejsca, gdzie doszlo do uzgodnienia wynagrodzenia naleznego A. M. (2).

Sad Okregowy zwraca uwage, ze zgody wspétwlascicieli na dokonanie czynno$ci przekraczajgcej zakres zwyklego
zarzadu nie mozna domniemywaé. Winna byé¢ ona niewatpliwa. Trafnie wskazuje sie w orzecznictwie, ze brak
sprzeciwu wspotwlascicieli wobec realizacji tego rodzaju czynnoéci — nawet przez kilka lat - nie oznacza jeszcze
aprobaty (vide: wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 3 lipca 2003 r. sygn. IV SA 4069/01).

Istotne jest takze, ze owa wymagana zgoda wspotwlascicieli musi byé wyrazona przed dokonaniem czynnosci, ktorej
dotyczy, nie za$ pdzniej. Nie jest skuteczne ewentualne p6zZniejsze wyrazenie takiej zgody. Brak zgody wszystkich
wspotwlascicieli powoduje, ze czynno$c¢ jest bezwzglednie niewazna i nie moze by¢ potwierdzona przez pozostatych
wspoétwlascicieli. Nie ma tu zastosowania art. 63 k.c., ktory dotyczy zgody osoby trzeciej; wspolwlasciciele nie sa
osobami trzecimi w odniesieniu do czynnos$ci odnoszacych sie do rzeczy. (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z dnia 4 czerwca 2019 r., V ACa 408/18 oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 7 lutego 2006 r., I ACa

829/05).

W konsekwencji, bez wplywu na rozstrzygniecie sprawy pozostaje stanowisko pozwanych z grudnia 2016 r. co do
udzialu w finansowaniu kosztéw remont dachu.

Caloksztalt powyzszych okoliczno$ci wskazuje, ze umowa o remont dachu zawarta miedzy E. K. a A. M. (2) nie
wywarla zadnych skutkéw prawnych w stosunku do pozwanych. Nie stali sie oni takze stronami stosunku prawnego,
na podstawie ktérego zobowigzani byliby do zaptaty — z tytutu realizacji rob6t naprawczych w budynku stron - czy to
na rzecz powodki, czy A. M. (2).

Sad Okregowy uznaje za shuszne podnoszone przez apelanta zarzuty naruszenia przez Sad Rejonowy art. 321 § 1 k.p.c.
Za naruszajace tenze przepis uzna¢ bowiem nalezy postepowanie Sadu, ktéry opiera wyrok zasadzajacy Swiadczenie
na innej podstawie faktycznej, niz to uczynila strona powodowa w toku postepowania. Powodka, reprezentowana
przez fachowego pelnomocnika, od poczatku opierala swe zadanie zaplaty o instytucje zarzadu rzecza wspdlna,
nie wskazujac nadto przy tym, ze jej dzialanie ma charakter czynno$ci ,naglej”, ,zachowawczej”. W tej sytuacji
niedopuszczalne bylo uwzglednienie jej zadania, czy to na podstawie 209 k.c., czy to art. 405 k.c. Zupelie inne
sg przestanki skutecznego dochodzenia roszczenia w oparciu o kazda z analizowanych instytucji prawa cywilnego.
Odmienne okolicznosci sa przedmiotem postepowania dowodowego. Na stronie powodowej ciazy w kazdym z takich
powodztw ciezar wykazania zupelie innych okoliczno$ci. Zupelnie inaczej tez wyglada obrona osoéb, przeciwko
ktérym kierowane jest kazde z tych zadan.



Jak juz wskazano, powodka wywodzila swe roszczenie z zarzadu rzecza wspo6lna. Sad Rejonowy uznal zadanie za
zasadne w oparciu o art. 209 k.c. Zgodnie z tym przepisem, kazdy ze wspotwlascicieli moze wykonywaé wszelkie
czynnodci i dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktére zmierzaja do zachowania wspolnego prawa. Trafnie okresla sie w
doktrynie te grupe czynno$ci prawnych, faktycznych i procesowych, jako niepodejmowane w celu gospodarowania
rzecza wspolna, lecz w celu zachowania rzeczy wspdlnej i wspolnego prawa. Stanowia one metode ochrony wspolnego
prawa i nie wchodza w zakres pojecia ,,zarzadu” Zazwyczaj maja one charakter interwencyjny i nagly jako reakcja na
zdarzenie, ktére moze zagrozi¢ integralno$ci rzeczy, podejmowana w celu zapobiezenia powstaniu szkody w rzeczy
badz jej utraty (vide: M. F. w Komentarzu do art. 209 k.c.). Powddka w toku postepowania nie powolywala sie na
sinterwencyjny” charakter prac podjetych w nastepstwie jej uzgodnien z A. M. (2). Przeciwnie, powolywala sie na
porozumienie dotyczace podjecia tych prac zawarte z pozwanymi. N. zatem bylo - w okoliczno$ciach niniejszej sprawy
— uwzglednienie powo6dztwa w oparciu o art. 209 k.c. To samo dotyczy mozliwo$ci oparcia wyroku na przepisach o
bezpodstawnym wzbogaceniu. Powddka nie powolywala sie wszak na okolicznosci faktyczne stypizowane w tymze
przepisie.

Jedynie na marginesie, Sad Okregowy zwraca uwage, ze nie sposob przyjac za Sadem I instancji, iz powoddka wykazala
w toku postepowania, ze brak niezwlocznego podjecia prac dekarskich skutkowalby zagrozeniem bezpieczenstwa
mieszkancéw budynku, jak tez, by wymagal tego — w trybie pilnym — stan techniczny budynku. Nalezy wszak wskazaé,
Ze z zeznan samego A. M. (2) wynika jednoznacznie, iz dokonujac ogledzin dachu budynku stron, stwierdzil, ze jego
stan ,na pewno” nie stanowil bezposredniego zagrozenia dla zycia i zdrowia mieszkancow. Stwierdzil nadto, ze ,nie
bylo tam fatalnie”. Oczywiste jest nadto, ze gdyby stan dachu tejze nieruchomo$ci byl w istocie tak zly, to powodka
nie zaakceptowalaby sytuacji, aby w czerwcu zawrze¢ umowe prace remontowe, ktére mialy by¢ wykonana dopiero
w pazdzierniku.

Caloksztalt powyzszych okoliczno$ci wskazuje, ze zaskarzony wyrok podlega zmianie, a powddztwo oddaleniu na
podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

O kosztach postepowania pierwszoinstancyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Pozwani wygrali proces w
calo$ci. Zasadzeniu na ich rzecz podlegala kwota 3.600 zt tytulem kosztow wynagrodzenia fachowego pelnomocnika,
wyliczona w oparciu o § 2 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcoéw prawnych (Dz. U. z 2018 r. poz. 265 ze zm.), oplaty skarbowe od pelnomocnictw udzielonych
przez pozwanych w tacznej wysoko$ci 34 zt oraz wydatki na ogledziny w wysokoéci 34,80 zl.

O kosztach postepowanie apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Zasadzeniu
na rzecz pozwanych, ktérzy wygrali postepowanie apelacyjne, podlegala kwota oplaty sadowej od apelacji oraz
wynagrodzenia fachowego pelnomocnika.

(...)



