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UZASADNIENIE

Powodowie K. S.iP. S. wystapili przeciwko pozwanej M. S. z powodztwem o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodow
kwote 4.470 z} z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 05 grudnia 2020r. do dnia zaplaty. Ponadto wniosta
o zasadzenie od pozwanej kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, ze pozwana jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...) stanowigcego
odrebna nieruchomoéé, usytuowanego w budynku przy ul. (...) w S., natomiast powodowie sa wlascicielami lokalu
mieszkalnego nr (...) w tym budynku. Udzial pozwanej w nieruchomosci wspolnej wynosi 53 %, a udzial powodow
47 %. Ze wzgledu na zly stan techniczny budynku w jego cze$ci dachowej zadomowily sie ptaki, budujac swoje
gniazda. Brak podbitki w tej czesci dachu powodowal, ze ptaki, mimo iz byly przez mieszkancéw odstraszane, nadal
przylatywaly. Powodowie razem z pozwana zgodnie ustalili, ze trzeba usuna¢ gniazda, by ptaki nie powracaly. W tym
czasie wlasciciele budynku przygotowywali sie do remontu elewacji, zatem przy okazji postanowili rozwigzac problem
z ptasimi gniazdami. Z uzyskanych przez powodéw informacji wynikato, ze jedyna skuteczng forma likwidacji gniazd
bedzie naprawa tej czeSci dachu. Ograniczenie sie jedynie do Sciagniecia gniazd z dachu bytoby dzialaniem doraznym,
nieskutecznym, a znajac nature ptasich osobnikéw, generujacym powtarzalne kilka razy w ciggu roku koszty (np.
wynajecia rusztowania i osoby z uprawnieniami do prac na wysoko$ciach). Wykonanie prac naprawczych zlecono
Panu R. S. znanemu obydwu stronom przedsiebiorcy budowlanemu, wybierajac jako termin wykonania prac okres,
w ktorym ptaki nie podlegaja ochronie, co wiecej ustalata rownie z wykonawcg zakres prac, jaki mial by¢ wykonany
tylko dla niej, po zakonczeniu prac na dachu. Pozwana wycofala sie ze zgody na wykonanie elewacji i poinformowala
powddke, Ze rozpocznie na wiosne 2021r. Jednoczeénie pozwana nie cofnela swojej zgody na usuniecie gniazd, przyjela
do wiadomo$ci informacje powddki o planowanej dacie rozstawienia rusztowan, a kiedy prace ruszyly to w zaden
sposob nie sprzeciwiala sie ich kontynuowaniu, obserwujac codziennie ich postep i rozmawiajac na ten temat z
wykonawcg. Takie zachowanie pozwanej utrzymywalo powodke w przekonaniu, Ze pozwana akceptuje prace majace
na celu usuniecie gniazd i zabezpieczenie budynku przez ponownym wprowadzeniem sie ptakéw. Po wykonaniu
zlecenia Pan S. wystawil fakture na kwote 9.000 zt z data platnosci do dnia 04 grudnia 2020r. i zestawieniem
wykonanych czynno$ci. Powodka zaplacila calosé kwoty widniejacej na fakturze i w dobrej wierze zwrocila sie do
pozwanej o zwrot czesci kosztéw. Powddka domagata sie od pozwanej kwoty 4.770 zl stanowiacej 53 % wynagrodzenia
zaplaconego wykonawcy. Dopiero, gdy powddka zazagdala zaplaty pozwana stwierdzila, ze ona nie wyrazala zgody na
wykonanie tych prac. Pozwana odmoéwila zaplaty i rozpoczela z powddka wielomiesieczng korespondencje, najpierw
bezposrednig, potem kierujac swoje pisma do pelnomocnika powodéw. Argumenty podnoszone przez pozwana nie
maja w tej sprawie znaczenia, gdyz powodowie domagaja sie jedynie zaplaty kwoty za prace majace na celu skuteczne
usuniecie gniazd ptasich. Pozew w niniejszej sprawie nie dotyczy podnoszonych przez pozwana kwestii remontu
elewacji budynku. W sprawie elewacji wspolwlasciciele zgodnie ustalili, ze kazda ze stron koszty te poniesie we
wlasnym zakresie. Inne byly natomiast ustalenia dotyczace wykonania prac majacych na celu skuteczne usuniecie
ptactwa.

Pozwana M. S. wniosla o oddalenie powddztwa w caloéci oraz o zasadzenie na jej rzecz od powodéw kosztéw procesu
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwana podniosla, ze nie wyrazala zgody na zawarcie umowy i wykonany
remont. Powodowie nie wykazali, by pozwana wyrazila zgode na zawarcie umowy na okres§lonych warunkach.
Istotnym jest, ze wymagana zgoda wspdtwlaSciciela musi by¢ wyrazona przed dokonaniem czynnosci, ktorej dotyczy,
nie za$§ pozniej. W literaturze przyjmuje sie, ze m.in. takie czynnoéci jak modernizacja i remont, nadbudowa
i przebudowa — to czynno$ci przekraczajace zwykly zarzad, ktore wymagaja zgody wszystkich wiascicieli lokali.
Powodowie nie wykazali zadnego realnego niebezpieczenistwa dla nieruchomos$ci wspolnej, a tym samym nie mozna
uznac, ze sprawa dotyczy czynnoSci zachowawczych w rozumieniu art. 209 ke. Pozwana z ostroznoSci procesowej
podnosi réwniez zarzut naduzycia prawa przez powoddw. Strona powodowa wyremontowala dach (bez zgody
pozwanej), ocieplila budynek wylacznie na wysokoéci swojego lokalu mieszkalnego, wymienita stolarke okienng



wylacznie na wysokosci swojego lokalu mieszkalnego — a takze domagala sie zwrotu kosztéw w wysokoéci 53 %
poniesionych wydatkow od pozwanej

Pismem procesowym z dnia 10 grudnia 2021r. powodowie rozszerzyli powo6dztwo, wnoszac o zasgdzenie od pozwanej
lacznie kwoty 4.770 z1.

Sad ustali¢ nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie K. S. i P. S., na zasadzie malzeniskiej wspolnoéci majatkowej, sa wlascicielami lokalu mieszkalnego
polozonego w S. przy ul. (...). Z prawem wlasnosci tego lokalu zwigzany jest udziat do 47/100 w cze$ciach wspélnych
budynku i dzialce gruntu.

Pozwana M. S. jest wlaécicielami lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...). Z prawem wlasnosci tego lokalu
zwigzany jest udzial do 53/100 w czeSciach wspolnych budynku i dzialce gruntu.

(dowod: wydruk tresci ksigg wieczystych — k. 87-113)

Pismem z dnia 14 lipca 2020r. pozwana poinformowala powbdke, ze proponuje termin wykonania niezbednych prac
wykonczeniowych elewacji budynku na pazdziernik/listopad 2020r.

(dowdd: pismo z dnia 14.07.2020r. — k. 11)

W odpowiedzi na powyzsze pismo powddka pismem z dnia 22 lipca 2020r. poinformowala pozwana, ze wstepnie
zgadza sie na termin zaproponowany przez pozwana.

(dowod: pismo powddki z dnia 22.07.2020r. — k. 13)

Pismem z dnia 28 wrzeénia 2020r. powddka poinformowala pozwana, ze w zwigzku z planowanym remontem
elewacji koniecznym jest usuniecie istniejagcym poszyciem dachu gniazd ptasich oraz zabezpieczenie budynku przez
ich dalszym zakladaniem po zakonczeniu okresu legowego. Zaproponowala rozpoczecie prac w drugiej polowie
pazdziernika 2020r. Zwr6cila sie przy tym o udzielenie odpowiedzi do dnia 15 pazdziernika 2020r.

(dowod: pismo powddki z dnia 28.09.2020r. — k. 13)

Pismem z dnia 09 paZdziernika 2020r. pozwana poinformowata powddke, ze z przyczyn od niej niezaleznych musi
przelozy¢ plan remontu elewacji na okres wiosenny 2021r.

(dowdd: pismo pozwanej z dnia 09.10.2020r. — k. 14)

Pismem z dnia 02 listopada 2020r. powb6dka poinformowala pozwana, ze w zwigzku z zalatwieniem rusztowania prace
dotyczace naprawy czeéci elewacji budynku przy poszyciu dachu rozpocznie w dniu 03 listopada 2020r.

(dowdd: pismo z dnia 02.11.2020r. — k. 15)

R. S. w dniu 27 listopada 2020r. wystawil powodom fakture nr (...) za montaz podbitki i uzupelienia ubytkéw pod
tynkiem na kwote 9.000 zl oraz fakture nr (...) za szpachlowanie elewacji i polozenie tynku silikonowego na kwote
8.500 zl.

(dowdd: faktury VAT — k. 9, 125)

Pismem z dnia 04 grudnia 2020r. powb6dka poinformowala pozwana, ze w zwigzku z zakonczeniem remontu dachu
otrzymala fakture, ktéra oplacita w calo$ci. Wskazala, ze udziat pozwanej w tych kosztach wynosi 53 % z 9.000 zl tj.
4.770 zt. Wezwala przy tym pozwang do rozliczenia sie z nig do 22 grudnia 2020r.

(dowod: pismo z dnia 04.12.2020r. — k. 16)



W piémie z dnia 31 grudnia 2020r. pozwana poinformowala powodoéw, Ze nie wyrazala zgody na remont, a czynnoSci
tej bez jej wiedzy i zgody nie powinni dokonywaé. Wskazala, ze remont elewacji zostal wykonany na wysokoéci ich
mieszkania i nie powinno to znajdowac pokrycia w roszczeniu do jej osoby.

(dowod: pismo z dnia 23.12.2020r. — k. 18)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powoddztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.
W ocenie Sadu powodowie nie wykazali zasadnoSci swojego roszczenia, co do zasady i co do wysokoSci.

W zwigzku z tym, iz powodowie domagali sie od pozwanej zaplaty kwoty wydatkowanej na nieruchomo$¢é wspo6lna
do oceny zasadno$ci ich roszczenia znalez¢ powinny przepisy regulujace wspotwlasnosé. Zgodnie z art. 199 ke do
rozporzadzania rzecza wspolna oraz do innych czynnosci, ktore przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, potrzebna
jest zgoda wszystkich wspolwlascicieli. W braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktérych udzialy wynosza co najmniej
polowe, moga zadac¢ rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnoéci oraz
interesy wszystkich wspotwlascicieli. Stosownie do tresci art. 201 ke do czynnoéci zwyklego zarzadu rzecza wspolng
potrzebna jest zgoda wiekszoS$ci wspotwlascicieli. W braku takiej zgody kazdy ze wspoélwlaScicieli moze zadaé
upowaznienia sagdowego do dokonania czynnoéci. Stosownie do tresci art. 207 ke pozytki i inne przychody z rzeczy
wspolnej przypadaja wspotwlascicielom w stosunku do wielko$ci udzialow; w takim samym stosunku wspdtwlasciciele
ponosza wydatki i ciezary zwigzane z rzecza wspolna.

Zdaniem Sadu powodowie nie wykazali, aby pozwana wyrazila zgode na wykonanie prac, ktérych dotyczy zgltoszone
w niniejszej sprawie zadania zaplaty. Watpliwosci Sadu nie budzi, iz taka zgoda powinna obejmowac zakres
przeprowadzonych prac i ich koszt. Powodowie nie wykazali, aby zakres wykonanych na ich zlecenie przez R. S. prac
zostal uprzednio uzgodniony z pozwana. Jak wynika z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie pozwana
nie miala wplywu na wybor tego wykonawecy i tre$¢ umowy na wykonanie prac, w tym wysokoSci uzgodnionego z nim
przez powod6w wynagrodzenia. Brak jest rowniez podstaw do przyjecia, ze pozwana wyrazila zgode na wykonanie prac
w sposob dorozumiany, akceptujac fakt wykonywania prac na nieruchomosci wspdlnej. Zauwazy¢ nalezy, ze strony
jeszcze przed rozpoczeciem prac pozostawaly w konflikcie, a sami powodowie wskazywali, ze juz przy innych sprawach
zwiazanych z nieruchomoécig wsp6lna mieli problem z porozumieniem sie z pozwana. Podkreélenia wymaga, ze w
zakresie prac zwigzanych z naprawa dachu i remontem schod6w strony wspolnie zawieraly umowy z wykonawcami
robét, okreslajac zakres prac i ich koszt. Umowa dotyczaca schodéw zostala zawarta w dniu 19 wrzesnia 2020r.,
czyli na krotki czas przed rozpoczeciem spornych prac. Za niezrozumiala uzna¢ wiec nalezy decyzje powodéw o
samodzielnym wyborze wykonawcy prac w osobie R. S. i okre$lenia z nim warunkéw przedmiotowej umowy. Zauwazyc
nalezy rowniez, ze gdyby nawet uznac, ze pozwana wyrazila zgode na usuniecie gniazd ptasich to nie spos6b uznadé,
ze tym samym zaakceptowala wykonanie dodatkowych prac w postaci skucia cegiel, uzupelnienia ubytkéw, montazu
podbitki, wynajmu rusztowania. Bez znaczenia jest przy tym to czy prac te uznaé nalezy za niezbedne dla trwalego
zabezpieczenia budynku.

W ocenie Sadu brak bylo réwniez podstaw do zakwalifikowania wykonanych na zlecenie powodéw prac jako
czynno$ci zachowawczych w rozumieniu art. 209 kc. Zgodnie z tym przepisem kazdy ze wspotwlaseicieli moze
wykonywa¢ wszelkie czynnoSci i dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktére zmierzaja do zachowania wspo6lnego prawa.
Zgodzié sie nalezy z pogladem Sadu Najwyzszego wyrazonym w wyroku z dnia 30 paZdziernika 2013r. (I CSK
673/12, LEX nr 1394087), ,iz istota czynnosci zachowawczych, o ktérych mowa w art. 209 k.c. jest ochrona
wspoélnego prawa. Cel ten jest realizowany przez wykonywanie "wszelkich czynnoSci" i dochodzenie "wszelkich
roszczen". Czynno$é zachowawcza moze mie¢ charakter czynnoSci faktycznej (np. obrona konieczna, dozwolona
samopomoc), czynnosci prawnej (np. zawarcie ugody), a przede wszystkim czynnoSci procesowej (np. wystapienie
z powbdztwem windykacyjnym, negatoryjnym, wnioskiem o stwierdzenie zasiedzenia). Obja$niajac istote czynnosci
zachowawczej nalezy zwrdci¢ uwage, ze w przypadku dochodzenia roszczenia moze ono by¢ realizowane tylko w



calo$ci, a wiec niepodzielnie. Czynnoéci zachowawcze moze wykonywacé kazdy ze wspodtwlascicieli indywidualnie,
niezaleznie od innych albo w porozumieniu z innymi wspo6iwlascicielami. Samodzielne wykonywanie czynnosci
zachowawczych przez wspolwlaSciciela jest dopuszczalne w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ z korzyScia i
interesem wszystkich wspotwlascicieli”. Mie¢ nalezy na uwadze, ze regulacja z art. 209 ke ma charakter wyjatku od
zasady podejmowania czynno$ci dotyczacych rzeczy wspolnej. Uznaé nalezy, ze moze mie¢ ona zastosowanie jedynie
w sytuacjach naglych i czynnoéci podejmowanych w celu ochrony przed niebezpieczenstwem utraty lub zniszczenia
rzeczy wspolnej, chroniacych interes wszystkich wspotwlascicieli (tak Sad Najwyzszy m.in. w wyroku z dnia 11 lutego
2010r., I CSK 312/09, LEX nr 565992, wyroku z dnia 14 pazdziernika 1997r., II CKN 389/97, LEX nr 1227177). W
okoliczno$ciach niniejszej sprawy brak jest jakichkolwiek podstaw do uznania przedmiotowych prac wykonanych
w ramach nieruchomos$ci wspoélnej za czynno$ci nagle i zeby ich niewykonanie grozilo utrata lub zniszczeniem
nieruchomosci wspoélne;.

Z uwagi na powyzsze uznaé nalezy, ze powodowie mogliby skutecznie domagac¢ sie od pozwanej czesci Srodkéw
wydatkowanych na przedmiotowe prace tylko wowczas gdyby wykazali, ze pozwana wyrazila zgode na wykonanie
prac, akceptujac ich zakres i zwiazane z tym wydatki. Jak juz wyzej wskazano powodowie nie wykazali, aby taka
zgoda zostala przez pozwang wyrazona. Podkreslenia wymaga, ze brak sprzeciwu pozwanej na fakt wykonywania prac
na terenie nieruchomo$ci wspoélnej nie moze by¢ automatycznie uznana, zwlaszcza przy caloksztalcie okoliczno$ci
dotyczacych relacji, za akceptacje wykonania tych prac i partycypowania w ich kosztach. Brak zgody pozwanej
powoduje, ze powodowie nie mogli skutecznie wobec pozwanej podja¢ czynnosci zwiazanych z nieruchomoscia
wspolng, niezaleznie czy prace te nalezaloby zakwalifikowac jako przekraczajace czy nie przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna.

Roszczenie powodbéw nalezalo uzna¢ za niewykazane, co do jego wysokos$ci. Jak juz wyzej wskazano powodowie z
naruszeniem zasad zarzadu nieruchomos$ci wsp6lng dokonali samodzielnego wyboru wykonawcy prac dotyczacych
nieruchomosci wspoélnej i okreslenia warunkéw wykonania tych prac, rowniez w zakresie wynagrodzenia wykonawcy
tych prac. Powodowie nie przedlozyli przy tym zadnego materialu dowodowego, ktory mogtby stanowié podstawe do
uznania, ze zaplacona przez powodéw kwota odpowiadaja cenom rynkowym tego rodzaju prac. Zauwazy¢ nalezy, ze
powodowie dopiero przed zamknieciem rozprawy wniesli o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego i w
zwigzku z tym wniosek ten nalezalo uzna¢ za spdzniony.

Majac powyzsze na uwadze Sad oddalil powodztwo.

Ustalenia w sprawie Sad poczynil na podstawie niekwestionowanych przez strony dokumentéw. Podkresli¢ nalezy,
ze material dowodowy przedtozony przez powodow, w postaci dokumentow, zdjeé i zeznan §wiadka R. S., nie mial
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, gdyz powodowie nie wykazali, aby przedmiotowe prace na budynku zostaly
przeprowadzane za zgoda pozwana i aby pozwana zaakceptowala wysoko$¢ tych kosztow i partycypowanie w nich, jak
rowniez aby zaistnialy przestanki do wykonania tych pracjako czynnosci zachowawczych. Sad nie dal wiary zeznaniom
$wiadka i powodéw w zakresie w jakim twierdzili oni, ze pozwana wyrazila zgode na wykonanie prac, akceptujac
ich zakres i koszt. Zeznania te pozostaja w sprzeczno$ci z dowodami wskazanymi powyzej, jak rowniez z zasadami
logicznego rozumowania i doS§wiadczenia zyciowego.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 kpc i art. 109 kpe, zgodnie z ogdlna zasada, ze strona
przegrywajaca proces powinna zwrocic przeciwnikowi poniesione przez niego koszty procesu, niezbedne do celowego
dochodzenia praw lub obrony. W zwiazku z oddaleniem powddztwa w calosci to powodowie sa strona przegrywajaca
proces. Powinna wiec zwroci¢ pozwanej calo$¢ kosztow procesu, ktorymi bylo wynagrodzenie jej pelnomocnika.
Wynagrodzenie to zostalo okresSlone w wysokoSci stawki minimalnej na podstawie § 3 pkt 7 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych (t.j. Dz.U. z 2018r. poz.
265 z p6zn. zm.), w wysokoS$ci stawki minimalne;j.
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