Sygn. akt VIII C 681/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 kwietnia 2015 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia - Srédmieécia Wydzial VIII Cywilny

w skladzie :

Przewodniczqcy : SSR Anna Martyniec

Protokolant: Karolina Szewczyk

po rozpoznaniu w dniu 20 marca 2015 r. we Wroctawiu na rozprawie sprawy
z powodztwa A. C,, R. G. (1), M. G, A. O.

przeciwko M. S.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej M. S. na rzecz powodki A. C. kwote 5 000 zt (pieé tysiecy zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami
liczonymi od dnia 14 wrze$nia 2012 r. do dnia zaplaty;

II. oddala dalej idace powodztwo A. C.;

ITI. zasadza od pozwanej M. S. na rzecz powodéow M. G. i R. G. (1) solidarnie kwote 5 000 zl (pie¢ tysiecy zlotych)
wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 14 wrze$nia 2012 r. do dnia zaplaty;

IV. oddala dalej idace powodztwo M. G.iR. G. (1);

V. zasadza od pozwanej M. S. na rzecz powddki A. O. kwote 5 000 zl (pie¢ tysiecy zlotych) wraz z ustawowymi
odsetkami liczonymi od dnia 14 wrze$nia 2012 r. do dnia zaplaty;

VI. oddala dalej idace powodztwo A. O.;

VII. naklada na pozwang obowigzek zwrotu wszystkich kosztow procesu na rzecz powoddéw pozostawiajac szczegolowe
wyliczenie referendarzowi sadowemu.

Sygn. akt VIII C 681/13

UZASADNIENIE

Powodowie A. C., M. i R. G. (1) oraz A. O. pozwem z dnia 07 maja 2013 r. /data stempla pocztowego/
skierowanym przeciwko pozwanej M. S., domagali sie zasadzenia od pozwanej na swoja rzecz lacznej kwoty 15.137,00
z},tj. p0 5.045,66 zZk narzecz A. C., kwoty 5.045,66 solidarnie na rzecz M. i R. G. (1) oraz kwoty 5.045,66 zZk narzecz A. O..
Powodowie wniesli rowniez o zasadzenie od pozwanej na swoja rzecz kosztow postepowania wg. norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego powddztwa wskazali, ze w zwigzku ze zlym stanem technicznym dachu budynku przy ul.
(...) we W. — w dniu 24 sierpnia 2011 r. wspo6lnota mieszkaniowa przy ul. (...) pojela uchwate o dokonaniu prac
remontowych, ktéra nie zostala zaskarzona przez pozwana. Na laczny koszt naprawy zlozyly sie kwoty z tytulow:
remontu - 60.000 zl, kosztorysu - 100 zl, orzeczenia/opinii - 50 zl oraz zalacznika P5 do opinii/orzeczenia - 400 zt. W
zwigzku z tym, ze pozwana nie pokryla przypadajacej na nig czesci kosztow (1/4 wszystkich kosztow), réznica ta zostala



proporcjonalnie rozlozona i pokryta przez powodoéw, odpowiednio po 1/3 wysoko$ci réznicy; przy czym powodowie
R.1iM. G., jako wspotwlasciciele jednego lokalu, pokryli przypadajaca na lokal cze$é wspdlnie.

Powodowie zarzucili powodce, ze w zwigzku z wykonanym remontem - wzbogacila sie ona bezpodstawnie ich kosztem,
wobec czego niniejszym powddztwem dochodza zwrotu uiszczonych za nig kwot.

Dalej podniedli, ze bezskutecznie wzywali pozwang do zwrotu zaplaconych za nig kwot; termin, od ktérego licza
odsetki, oznaczyli jako dzien, w ktorym nastapil skutek doreczenia pierwszego niepojetego wezwania do zaplaty, tj.
07 wrze$nia 2012 r. Zaznaczyli przy tym, ze pozwana odebrata drugie wezwanie do zaplaty.

Pozwana M. S. w odpowiedzi na pozew wniesionej w dniu 30 marca 2013 r. /data stempla pocztowego, k.
56v/ wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powoddéw na swoja rzecz kosztéw zastepstwa
adwokackiego w wysokosci po 1.200 zl oraz solidarnie od powoddéw zwrotu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w
wysokosci 17 zk.

Pozwana wskazala, ze: wraz z powodami tworzy wspolnote mieszkaniowa budynku mieszkalnego, polozonego we W.
przyul. (...), ktéra w trybie uchwaly z dnia 24 sierpnia 2011 r., a nastepnie uchwaly z dnia 31 maja 2012 r. zadecydowata
o wykonaniu prac remontowych dachu, ktére zostaly optacone ze srodkdéw wplacanych na konto wspoélnoty przez jej
czlonkow.

W pierwszej kolejnosci pozwana zarzucila brak legitymacji procesowej czynnej po stronie powodéw, wskazujac przy
tym, Ze wystepuja oni jako wiasciciele lokali mieszkalnych znajdujacych sie w przedmiotowym budynku, nie za$
jako wspolnota mieszkaniowa. Zaznaczyla, ze wykonany przez wspolnote remont dachu, pokryty zostal ze §rodkéow
zgromadzonych na przeznaczonym do tego funduszu remontowym, ktéry stanowi skladnik majatku wspdlnoty;
podczas gdy naleznoSci z tytulu zarzadu, w tym kosztéw remontu — dochodzi¢ moze wylgcznie wierzyciel, tj. wspolnota
mieszkaniowa.

Zarzucila dalej, ze podjeta przez wspo6lnote uchwala z dnia 24 sierpnia 2011 r. oraz z dnia 31 maja 2012 r. - nie okre$la
precyzyjnie zakresu rzeczowego i finansowego remontu obciazajacego wspolnote. Podniosta przy tym, ze mimo, iz
zamawiajacg i odbiorca byta wspolnota, to z pokwitowania do umowy z dnia 03 wrze$nia wynika, ze nalezno$c¢ zostala
zaplacona przez wlaScicieli lokali tworzacych wspdlnote. Nadto powodowie nie wykazali, Ze projekt umowy zawartej
z wykonawca dachu - zostal podjety zgodnie z wymogami podjetej w dniu 24 sierpnia 2011 r. uchwaly (pkt V1.); jak i
ze nie zostaly dokonane czynnoSci protokolarne, bezusterkowego odbioru robét, ktére zgodnie z § 9 umowy z dnia 03
wrzeénia 2011 r. — stanowi¢ mialy podstawe zaplaty wynagrodzenia wykonawcy.

Kolejno pozwana zarzucila, ze powodowie jako inwestor-wykonawca, wbrew spoczywajacemu na nich obowigzkowi -
nie zglosili rob6t wlasciwemu organowi przed przystapieniem do prac remontowych. Wobec wykonania robot wbhrew
wymogom prawa budowlanego, z uwagi na jej sprzeczno$¢ z ustawa, a w konsekwencji jej bezwzglednej niewaznoSci
— nie moga oni dochodzié od pozwanej czesci kosztow tego remontu.

Nadto pozwana zarzucila, ze powodowie w przedstawionym przez siebie stanie faktycznym nie podali, ze pozwana
zlozyla pisemne o$wiadczenie pod uchwala z dnia 31 maja 2012 r. o braku zgody na remont. Zarzucila, ze powodowie
zakupili i zgromadzili materialy budowlane na remont dachu jesienia 2011 r. i przystapili do prac w maju 2012 r.,
tj. przed sporzadzeniem protokolu okresowej kontroli stanu technicznego budynku i orzeczenia technicznego; tym
samym dokumenty te, w ocenie pozwanej, zostaly sporzadzone pdzniej, celem uzasadnienia juz podjetych robot.

Dalej podniosla, ze z treSci pozwu wynika, ze to powodowie M. i R. G. (1) zlozyli za pozwana przypadajaca na nig cze$¢
kosztow; zatem pozostali powodowie nie sg legitymowani czynnie do zgdania dochodzonych kwot.

Ostateczne podniosla, ze rowniez termin liczenia odsetek ustawowy przez powoda nie znajduje oparcia w stanie
faktycznym, albowiem wezwanie z dnia 21 sierpnia 2012 r. - nie zostalo nieodebrane przez pozwana celowo, co wynika
z adnotacji ,adresata nie zastano”, zatem nie zostalo skutecznie jej doreczone.



Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodowie oraz pozwana tworza mala, cztero lokalowa, wspélnote mieszkaniowa przy ul. (...) we W.. M. S.
zamieszkuje lokal nr (...), A. C. lokal nr (...), M.iR. G. (1) lokal nr (...) a A. O. lokal nr (...).

Udzialy wszystkich lokatorow w czeSciach wspolnych budynku sa réwne, tj. wynoszg one po Y4 udzialu na lokal.
Okolicznosé bezsporna

Dach budynku przy ul. (...), w okresie bezposrednio poprzedzajacym przeprowadzenie jego remontu w 2012 r. -
wymagat gruntownego remontu, w zwigzku z jego znacznym zuzyciem, spowodowanym dluga eksploatacja budynku.
Poza biezacymi i drobnymi pracami konserwujacymi, dach budynku nie byl remontowany od postawienia budynku
w 1927/1928 r. Dach ten zawieral wiele ubytkow w poszyciu, znaczna cze$¢ dachowek byla zmurszala lub spekana,
nawet pelne fragmenty dachu przeciekaly.

Uszkodzenia dachu stanowily zagrozenie dla przechodniéw i stojacych obok budynku pojazdéw samochodowych;
zagrozenie stanowily zwlaszcza spadajace dachowki, ktérych cze$¢ po odpadnieciu wypeliala rynny do
odprowadzania deszczéwki, niwelujac tym samym ich drozno$c.

W zwiazku ze znacznymi zniszczeniami dachu, pozostale elementy budynku narazone byly na znaczne zniszczenia, m.
in. przez okoliczno$¢, ze dach przeciekal i zalewal budynek, permanentnemu niszczeniu ulegala podloga strychu, na
ktorej zbieraly sie kaluze oraz zalewaniu ulegaly mieszkania lokatorow.

Dowéd: - dokumentacja fotograficzna, k. 54-55;
- dokumentacja fotograficzna, k. 166-167;

- dokumentacja fotograficzna, plyta CD, k. 235;

- przestuchanie powodki A. C., k. 106;

- przestuchanie powoda M. G., k. 133v;

- zeznania $wiadka A. J., k. 181;

- zeznania $wiadka J. M. (1), k. 212.

Wspdlnota nie utworzyla funduszu remontowego. Powodowie zbierali jednak $rodki na remont dachu. Powodowie
poczatkowo gromadzili $rodki na ksiazeczce oszczednosSciowej (...), zaloZzonej na A. K. z mozliwoécig dokonywania
wplat i wyplat przez powddke A. C.. Po likwidacji ksiazeczki oszczedno$ciowej, powodowie wplacili Srodki na rachunek
bankowy prowadzony przez (...). Nastepnie w zwigzku z konieczno$cia ponoszenia oplat za poprowadzenie rachunku
— zlikwidowali rachunek. Ostatecznie powddka A. C. zlozyla zgromadzone $rodki na zalozonej przez siebie lokacie w

(..).

Pozwana, poza jedna wplata dokonana przez jej meza w wysokos$ci 250 zl, ktora to zostala mu zwrdcona - nigdy nie
dokonywala wplat na poczet przyszlych remontow.

Dowéd: - przestuchanie powodki A. C., k. 106;
- przestuchanie powoda M. G., k. 133v.

Wspolnota przed przystapieniem do generalnego remontu dachu budynku, wielokrotnie dokonywata drobnych
napraw poszycia dachu, glownie poprzez uzupekliania brakujacych dachowek.



Okolicznosé bezsporna

W dniu o7 lipca 2011 1., R. R. prowadzacy dzialalnoé¢ gospodarcza pod nazwa D., na zaméwienie powod6éw, w imieniu
ktorych dzialal powdd M. G. - sporzadzit kosztorys ofertowy remontu pokrycia dachu-caty dach nieruchomosci przy
ul. (...) we W.. Zgodnie z tymze kosztorysem, remont dachu kosztowa¢ mial 75.871,86 zl brutto.

Powodowie za ww. kosztorys, w dniu 15 lipca 2011 r., zaplacili wykonawcy kwote 100 zl
Dowdd: - kosztorys ofertowy z dnia 15.07.2011r., k. 22;

- dowod wplaty nr 1/07, k. 23;

- zeznania $wiadka R. R., k. 212.

W dniu 24 sierpnia 2011 r. czlonkowie wspélnoty mieszkaniowej przy ul. (...) we W., po przeanalizowaniu stanu
technicznego dachu nad lokalami wchodzacymi w sklad wspoélnoty mieszkaniowej - podjeli uchwale nr 1/2011, w ktorej
postanowili, ze:

I. Nalezy niezwlocznie (w mozliwe najkrétszym terminie) zleci¢ firmie dekarskiej wykonanie remontu kapitalnego
dachu.

II. Szacowny koszt, wg otrzymanych od potencjalnych wykonawcow kosztorysow, wyniesie ok. 72.000 z} brutto.

III. Powyzsza kwota po podzieleniu na cztery rowne czesci bedzie wymagana od wtasciciela/i kazdego z lokali
mieszkalnych wspdlnoty mieszkaniowe;j.

IV. Wszyscy wlasciciele lokali mieszkalnych nalezacych do Wspoélnoty zobowiazuja sie solidarnie partycypowac¢ w
kosztach remontu kapitalnego dachu i wplaca kwote 18.000 zt do Banku na konto Wspoélnoty.

V. Termin wplaty: 14 dni przed rozpoczeciem prac firmy dekarskie;.

VI. Projekt umowy wiazacej Wspolnote z firma dekarska, przed przystapieniem do prac, zostanie przyjety przez
Wspolnote wiekszoscia glosow czlonkdéw Wspolnoty.

Za powyzsza uchwala zaglosowali: A. M. iR. G. (1) oraz A. O.; M. S. zaglosowala przeciw uchwale.

Do powzietej uchwaly, pozwana zlozyla adnotacje, w ktorej wskazala: ze uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej podejmuje
sie wspolnie tzn. zaprasza sie strone zainteresowana; nie przedstawiono jej zadnego kosztorysu; na niemozno$c
wgladu do opinii firm dekarskich. Zlozyla réwniez prosbe o skierowanie na droge sadowa braku zgody na podjecie
uchwaly.

Dowdéd: -uchwala nr 1/2011 z dnia 24.08.2011 r. wraz z lista, k. 11-12.
- adnotacja pozwanej, k. 86.

M.. I.. Budownictwa ladowego J. M. (1), na zamo6wienie powoddw, w imieniu ktorych dzialal powod M. G. - sporzadzil
protokdt (...) kontroli stanu technicznego i przydatnoéci do uzytkowania obiektu budowlanego oraz jego estetyki i
otoczenia.

W przedmiotowej opinii wykonawca wskazal m.in. na: liczne pekniecia i zacieki na podlogi strychu, ktorej zuzycie
okresdlil na 62%, calkowite zniszczenie pokrycia dachowego, osuniete dachowki zalegaja w rynnach i spadaja na teren
obok budynku, na zalegajace na strychu kawalki zaprawy ze spoin pomiedzy dachéwkami, stan zuzycia ocenil na 75
% z zaleceniem wymiany pokrycia dachu w trybie pilnym; calkowita destrukcje law kominiarskich, ktérych zuzycie
ocenil na 75% z zaleceniem ich wymiany; skorodowane rynny i rynhaki, ktérych zuzycie ocenil na 65% z zaleceniem ich



wymiany; skorodowane i zdeformowane rury spustowe, ktoérych zuzycie ocenil na 62% z zaleceniem ich wymiany; brak
obrobek blacharskich przy krawedziach przenikania bocznych plaszczyzn kominow z polaciami dachowymi, ktérych
zuzycie ocenil na 80% z zalecaniem montazu nowych; oraz znaczne uszkodzenia kominow, ktérych zuzycie ocenit na
80% z zaleceniem ich pilnego przemurowania.

Wykonawca sporzadzit protokdl na podstawie wizji lokalnych w dniu 25 maja 2012 r. oraz 02 czerwca 2012 .
Powodowie za ww. protok6l w dniu 04 czerwca 2012 r. zaplacili wykonawcy kwote 400 zt.

W dniu 25 maja 2012 r., mgr inz. Budownictwa ladowego J. M. (1), na zamdwienie powodoéw, w imieniu ktorych
dziatal powdd M. G. - sporzadzil orzeczenie dotyczace stanu technicznego kominéw, pokrycia dachowego, obrobek
blacharskiej i wiezby dachowej przy ul. (...) we W..

Powodowie za ww. orzeczenie w dniu 08 czerwca 2012 r. zaplacili wykonawcy kwote 50 zl.
Dowéd: - protokoél (...) z dnia 25.05.2012r., k. 16 -21;

- rachunek nr (...) z dnia 04.06.2012r., k. 15;

- orzeczenie z dnia 25.05.2012r., k. 13;

-rachunek nr (...) z dnia 08.06.2012 1., k. 14;

- zeznania $wiadka J. M. (1), k. 212.

W dniu 03 wrzeénia 2011 r., A. J. na zamdwienie powodoéw, w imieniu ktérych dzialal powdéd M. G. - sporzadzil
kosztorys ofertowy remontu pokrycia dachu nieruchomoéci przy ul. (...) we W.. Zgodnie z tymze kosztorysem, remont
dachu kosztowa¢ mial 62.000 zl brutto.

Dowdéd: - kosztorys ofertowy z dnia 15.07.2011r., k. 22;
- zeznania $wiadka A. J., k. 181.

W dniu 03 wrzesnia 2011 r. M. G., reprezentujacy wspélnote Mieszkaniowa we W. przy ul. (...), jako zamawiajacy
zawart z A. J. prowadzgcym dzialalno$é gospodarcza pod firma Zaklad (...), jako wykonawcg - umowe nr (...).

Wykonawca zobowigzal sie wykonaé prace polegajace na wymianie pokrycia dachowego w zakresie zawartym przez
wnioskodawce w przedstawionym kosztorysie (1 ust.1.), za wynagrodzeniem w kwocie 60.000 z} brutto.

Termin realizacji prac strony ustalily na dzien 14 czerwca 2012 r. a termin ich zakonczenia na dzien 16 lipca 2012 1.

Strony umowy postanowily, ze z czynnoSci odbioru bedzie spisany protokot zawierajacy wszelkie ustalenia dokonane
w toku odbioru, jak tez terminy wyznaczone na usuniecie stwierdzonych przy odbiorze wad (9 ust. 4).

Dowdd: - umowa nr (...), k. 25-26v.

Powodowie jeszcze przed podjeciem uchwaly remontowej zaczeli gromadzi¢ na ten cel materialy budowlane, ktére
skladowali na strychu budynku.

Dowdéd: - przestuchanie powoda M. G., k. 133v;

Jeszcze przed przystgpieniem do prac remontowych, powodowie wplacili A. J. zaliczke na poczet, m. in. zakupu
niezbednych materialéw. (...) te skladowane byly m.in. na strychu budynku wspoélnoty.

Dowéd: - przestuchanie powoda M. G., k. 133v;



- przeshuchanie Swiadka A. J., k. 181.

W dniu 17 czerwca 2012 r. powodowie za realizacje ww. umowy zaplacili A. J. pozostala cze$¢ wynagrodzenia do kwoty
60.000 zl, w ten sposob, ze A. C. uiécila lacznie kwote w wysokosci 20.000 zt, M. i R. G. (1) lacznie kwote 20.000 zt
oraz A. O. lacznie kwote 20.000 zl.

Z odbioru prac nie zostal sporzadzony protokoél zdawczo odbiorczy ani tez wykonawca nie wystawil faktury VAT.
Dowdéd: - potwierdzenie zaplaty z dnia 17.06.2012 1., k. 27;

- przestuchanie powoda M. G., k. 133v;

- zeznania $wiadka A. J., k. 181.

Pismem z dnia 21 sierpnia 2012 r., powodowie po raz pierwszy bezskutecznie wezwali pozwana do zaplaty kwot:
5.045,66 zl na rzecz A. C., 5.045,66 zl na rzecz M. i R. G. (2) oraz 5.045,66 zl na rzecz A. O. — w terminie 7 dni od
dnia otrzymania wezwania.

Powodowie nadali ww. wezwanie w dniu 22 sierpnia 2012 r.; pozwana nie podjela przesylki w terminie do dnia 07
wrze$nia 2012 r. Operator pocztowy zwrocil przesytke nadawcy z adnotacja — adresata nie zastano.

Dowdéd: - wezwanie do zaplaty z dnia 21 sierpnia 2012 r., k. 28-29;
- koperta skierowanej do pozwanej przesylki pocztowej, k. 30;
- zwrotne potwierdzenie odbioru, k. 30v.

Powodowie pismem w dniu 14 lutego 2013 r., doreczonym skutecznie pozwanej w dniu 01 marca 2013 r. - powtornie
bezskutecznie wezwali pozwana do zaplaty ww. kwot w sposob opisany jak w pierwszym wezwaniu do zaplaty

Dowéd: - wezwanie do zaplaty, k. 31-32;

- zwrotne potwierdzenie odbioru, k. 33-33v.

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo w przewazajacej mierze zastugiwalo na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, ze stan faktyczny, w swojej istotnej treéci, byl zasadniczo bezsprzeczny. Choé
strony spieraly sie co do szeregu okoliczno$ci faktycznych, jaki i prawnych - wszystkie okoliczno$ci przedmiotowe
istotne sa badz to bezsporne badz to w toku postepowania wyklarowaly sie w dostateczny sposob.

Ustalajac stan faktyczny w spawie, Sad opart sie w pierwszej kolejnosci na dowodach z dokumentow, jako ze zadnej ze
stron nie udalo sie w toku postepowania skutecznie zaprzeczy¢ ich prawdziwosci. Ponadto Sad dal wiare stuchanym
Swiadkom A. J., J. M. (1) oraz R. R.; cho¢ Swiadkowie ci nie mieli szczegblowej wiedzy na temat okoliczno$ci, w jakich
doszlo do wyrazenia przez powoddéw woli o zaméwieniu remontu dachu, to potwierdzili oni tre$¢ sporzadzonych przez
siebie dokumentéw oraz zasadniczo potwierdzili relacje powodow. Zwlaszcza zeznania Swiadka A. J. (wykonawcy
zamoOwienia) oraz zeznania $wiadka J. M. (2), ktory sporzadzil okresowa opinie i posiada do tego odpowiednie
kwalifikacje, tj. posiada tytul mgr inz. budownictwa ladowego, jest rzeczoznawca i posiada wymagane do tego
uprawnienia - zastlugiwaly w tymze wzgledzie na szczegdlny walor wiarygodno$ci, z uwagi na szczegblng wiedze
$wiadka na temat stanu technicznego dachu budynku i zasadnosci podjetych prac remontowych. Sad dal tez wiare
shuchanym powodom M. G. i A. C.. Cho¢ relacje te r6znily sie w szczegolach, bylo one zasadniczo zbiezne, wzajemnie
niesprzeczne a zwlaszcza korespondowaly ze zgromadzonym materialem dowodowym. Ostatecznie Sad oparl sie na
o$wiadczeniach pozwanej M. S. w zakresie niesprzecznym z pozostalym materialem procesowym.



Wskazaé w tym miejscu nalezy, ze zasadniczo bezspornym bylo, iz powodowie wystepowali w niniejszej sprawie jako
wierzyciele indywidualni, w procesie na zasadach wspoluczestnictwa formalnego (art. 72 ust. 1 pkt. 2 k.p.c.), przy
czym powodowie M. i R. G. (2) wystepowali jako wierzyciele solidarni; nie wystepowali za§ w imieniu wspolnoty
mieszkaniowej przy ul. (...) we W., kt6éra tworzyli wraz z pozwang, na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 24 czerwca
1994 r. — 0 wlasno$ci lokali (Dz.U. Nr 80, poz. 903). Nie mdg} sie zatem ostaé zarzut pozwanej o braku legitymacji
procesowej czynnej po stronie powodow, jako ze powddztwo zostalo oparte na innej podstawie materialnoprawne;j
niz upatrywala to pozwana (art. 17 w zw. z art. 15 ust. 2 i 21 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali). Legitymacja procesowa
bowiem to uprawnienie wyplywajace z prawa materialnego do wystepowania z konkretnym roszczeniem przeciwko
innemu konkretnemu podmiotowi (tak H. P., Metodyka pracy sedziego w sprawach cywilnych, wyd.4 LexisNexis
20009, s. 126). Powodowie dochodzili zaplaty kazdy na swoja rzecz. Jednoczeénie skoro powodowie nie dochodzili
wierzytelno$ci, ktora ewentualnie przystugiwaé¢ by miala wspoélnocie mieszkaniowej, rowniez nie mozna przyjaé, na
gruncie niniejszej sprawy, ze weszli oni w prawa zaspokojonego wierzyciela.

Bezspornym w spawie bylo, ze strony tworza razem cztero lokalowa malg wspdlnote mieszkaniowa. Zgodnie z tre$cig
art. 19 ustawy o wlasnoéci lokali, jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal
do dotychczasowego wlasciciela, nie jest wieksza niz siedem, do zarzadu nieruchomoscia wspélng maja odpowiednie
zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspétwlasnoéci. Zgodnie za$ z art.
199 k.c. do rozporzadzania rzecza wspo6lng oraz do innych czynnoéci, ktore przekraczajg zakres zwyklego zarzadu,
potrzebna jest zgoda wszystkich wspoélwlascicieli. W braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktorych udzialy wynosza
co najmniej polowe, moga zadac rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej
czynno$ci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli. Za$ zgodnie z art. 201 k.c. do czynnoSci zwyklego zarzadu rzecza
wspolna potrzebna jest zgoda wiekszo$ci wspotwlaseicieli. W braku takiej zgody kazdy ze wspotwlaseicieli moze zadac
upowaznienia sgdowego do dokonania czynno$ci. Zarazem nie mozna tracié z pola widzenia, ze zgodnie z art. 200 k.c.
kazdy ze wspolwlascicieli jest obowigzany do wspoldzialania w zarzadzie rzecza wspodlnag.

Spor pomiedzy stronami, na plaszczyznie materialnoprawnej, sprowadzal sie m. in. do tego czy podjete przez
powodow dzialanie, ktore ostatecznie przybralo forme zamoéwienia i oplacenia prac remontowych dachu budynku —
w swej istocie stanowilo czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, czy tez nie. Kodeks cywilny nie zawiera
regulacji, ktore dokonywalyby takiego rozgraniczenia lub przynajmniej wskazywalyby kryteria pozwalajace zaliczyc
dana czynno$é do jednej z tych grup. Zgodnie z aprobowanym przez orzekajacy Sad pogladem doktryny - na ogot
przyjmuje sie, ze przez czynnoSci zwyklego zarzadu nalezy rozumie¢ zalatwianie biezacych spraw zwigzanych z
normalna eksploatacja rzeczy i utrzymaniem jej w stanie niepogorszonym. Pozostale czynnoéci nalezy zaliczy¢ do
czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu (tak. E. Skowronska-Bocian, M. Warcinki [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz. T1, pod red. K. Pietrzykowskiego, art. 199 k.c.). Powodowie podnosili, ze ich dzialanie zmierzalo do
zachowania dachu w stanie niepogorszonym, lecz argumentacja ta nie zaslugiwala na uwzglednienie. Zawarta umowa
na remont dachu z dnia 03 wrze$nia 2011 r. opiewala na kwote 60.000 z} a przedmiotem $§wiadczenia wykonawcy
byla wymiana calego pokrycia dachowego budynku. Nie mozna moéwié¢ w jej przypadku o dzialaniu w granicach
zwyklego zarzadu, zwlaszcza ze powodowie zawierali wezedniej umowy na biezace konserwacje, ktérych wartoéc
byla zdecydowanie nizsza niz ostatecznie zawarta umowa remontowa. Przeprowadzony remont de facto polegal na
calkowitej wymianie dachéwki, a nie jedynie na biezacej konserwacji i zmierzal do polepszenia jako$ci budynku, a nie
do utrzymania go w stanie, w jakim sie znajdowal.

W ocenie Sadu czynno$é polegajgca na zawarciu umowy na roboty remontowe o wartoéci 60.000 zl przekraczala swym
zakresem zwykly zarzad nieruchomoscia wsp6lna. Jak wynika z zaoferowanej uchwaly z dnia 28 kwietnia 2011 r. nr
(...) nie bylo zgody wszystkich wspotwlascicieli na remont dachu budynku. Bezsprzecznym i wiadomym powodom
juz od samego poczatku bylo, Ze pozwana nie wyraza zgody na wykonywanie prac remontowych dachu. Koniecznym
zatem bylo uzyskanie przez nich zgody pozwanej na przeprowadzenie tychze prac, pod rygorem niewaznosci.
Poczatkowo o taka zgode powodowie zabiegali, lecz wobec odmowy, winni oni wystgpi¢ do sadu o wydanie stosownego
postanowienia, czego nie uczynili.



Czynnosci prawne dokonane bez zachowania wymagan z art. 199 k.c. (a zatem bez koniecznej zgody wszystkich
wspotwlaseicieli lub stosownego orzeczenia sadu), czy z art. 201 k.c. (bez zgody wiekszo$ci wspotwlaseicieli lub
zastepujacego ja upowaznienia sagdu) sa bezwzglednie niewazne, nie mogg by¢ p6zniej potwierdzone przez innych
wspoltwlasceicieli, a ich ewentualne skutki moga powstaé jedynie w granicach ochrony os6b trzecich dziatajacych w
dobrej wierze (tak. Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 07 lutego 2006 r., I ACa 829/05, L.).

Zasadniczo nalezaloby przyjaé, ze skoro powodowie nie uzyskali wymaganej zgody sadu, zar6wno podjeta przez nich
uchwala, jak i ostatecznie zawarta umowa o roboty remontowe jest bezwzglednie niewazna. Jednakze mie¢ na uwadze
nalezy okolicznoé¢, ze w sytuacji, w ktorej dokonujacy rozporzadzenia rzecza wspolna wspotwlasciciel nie ma do
tego kompetencji, prowadzi to nie do niewaznoéci, ale do bezskutecznosci czynnoéci prawnej w zakresie powstania
skutku rzeczowego tej czynno$ci. Oznacza to tyle, ze umowa bez wymaganej zgody wspolwlascicieli jest skuteczna
wobec tych wspotwlascicieli, ktorzy ja zawarli (zob. wyr. SN z 24.4.2013 r., IV CSK 596/12, L.). Nie mozna traci¢ przy
tym z pola widzenia, ze zawarta umowa zostala wykonana przez obydwie strony kontraktu, co rowniez przemawia
za odméwieniem bezwzglednej niewaznoSci dokonanej czynnosci. Majac jednak na uwadze zaistnialy stan faktyczny,
stwierdzi¢ nalezy, ze powodowie poprzez swoje niewlasciwe dzialanie — zamkneli sobie droge do dochodzenia zwrotow
na podstawie art. 207 k.c., po mysli ktérego wspotwlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwiazane z rzecza wspolng w
stosunku do wielkoéci swoich udzialow.

Powodowie jednak, juz na etapie pozwu, upatrywali materialnoprawnej podstawy swoich roszczen w oparciu o tre$¢
art. 405 k.c., zgodnie z ktdrego trescia kto bez podstawy prawnej uzyskal korzy$é majatkowa kosztem innej osoby,
obowiazany jest do wydania korzy$ci w naturze, a gdyby to nie bylo mozliwe, do zwrotu jej wartoSci.

Instytucja bezpodstawnego wzbogacenia jest instytucja szczegélng na gruncie polskiego prawa cywilnego. Zrédlo
tejze regulacji stanowi przekonanie, ze niektore z przypadkéw uzyskania korzys$ci majatkowej kosztem innej osoby,
nie moga sie utrwali¢ ze wzgledu na zasady wspolzycia spolecznego, stuszno$ci, nawet przy ocenie formalnej
zgodnosci z obowigzujacym prawem. Obecna nauka prawa cywilnego kladzie nacisk na "brak podstawy prawne;j"
wzbogacenia. Przyjmuje sie powszechnie, iz brak podstawy prawnej oznacza uzyskanie korzysci kosztem zubozonego,
nieusprawiedliwione przez czynno$¢ prawna, przepis ustawy, orzeczenie sadu lub decyzje administracyjna. Zarazem
wciaz zasadniczym elementem oceny jest poszukiwanie usprawiedliwienia dla danego przesuniecia majatkowego czy
szerzej - przysporzenia (zob. W. Dubis [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, pod red. E. Gniewka i P. Machnikowskiego,
art. 405, Legalis; P. Mostowik, [w:] System pr. pryw., t. 6, s. 227).

Aby po stronie zubozalego zrodzilo sie roszczenie o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia, jak wynika z tredci art. 405
k.c., kumulatywnie musi doj$¢ do wzbogacenia majatku jednej osoby kosztem majatku innej osoby; zaistnie¢ musi
zwigzek miedzy wzbogaceniem a zubozZeniem, w takim znaczeniu, ze wzbogacenie jest wynikiem zubozenia, tj. mialy
wspolne zrodlo oraz nastapi¢ ono musi bez podstawy prawnej (koincydencja a nie zwigzek przyczynowo skutkowy)
(zob. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 lipca 2007 r., I CSK 105/07, L.; wyr. Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 25
lutego 2014 r., I ACA 1121/13, L.)

Podkresli¢ nalezy, ze wzbogacenie, w rozumieniu omawianego przepisu — polega¢ moze na tym, ze po stronie
wzbogaconego doszlo do zaoszczedzenia na koniecznych wydatkach, ktore to stanowi zysk wzbogaconego. Zarazem
polega¢ ono moze na uniknieciu pomniejszenia wlasnego majatku, chociazby poprzez unikniecie szkody, czy
zmniejszenie jej zakresu (zob. W. Dubis [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, pod red. E. Gniewka i P. Machnikowskiego,
art. 405, Legalis).

W ocenie orzekajacego Sadu pozwana niewatpliwie wzbogacila sie kosztem majatku powodéw. Wzbogacenie
pozwanej polega zaréwno na tym, ze wobec wyremontowania dachu budynku nie tylko wzrosla warto$¢ rynkowa
jej nieruchomosci, ale tez, z uwagi na fakt, iz jako czlonek wspolnoty zobowiazana byla partycypowaé w kosztach
zwigzanych z utrzymaniem cze$ci wspolnych budynku. Tym samym zaoszczedzila ona wydatkéw z tym zwigzanych.



Zwrbcié przy tym nalezy uwage, ze stan techniczny dachu byl bardzo zly. Pozwana konsekwentnie podnosita, ze nie
byl on w stanie zuzycia tak znacznym, ze wymagalby natychmiastowego remontu; podnosila, ze na strychu trzymane
byly stare meble oraz regularnie wywieszane bylo pranie. Sad nie podzielil tak sformulowanej argumentacji pozwane;j.
Zaréwno z zalaczonej dokumentacji fotograficznej, protokotu (...) a zwlaszceza z relacji stuchanych §wiadkéw oraz
korespondujacych z nimi relacjami powodéw — dach wymagal generalnego remontu. Nawet jesli mieszkancy trzymali
na strychu stare meble czy suszyli pranie, nie przemawia to jeszcze za tym, ze stan dachu byt dobry i wymagal
ewentualnie drobnych konserwacji. Z relacji Swiadka A. J. wynika wprost, Ze podloga strychu pokryta byla kaluzami

czy plamami po nich, o powierzchni od 10 cm® do nawet 1 m®. Przeprowadzenie remontu dachu, bylo zatem jak
najbardziej stuszne, uzasadnione a nawet konieczne.

Sad mial tez na uwadze, ze zachowanie pozwanej sprzeczne bylo z zasadami wspoélzycia spolecznego. Pozwana
wprost o$wiadczyla, ze miala Swiadomosé, iz bez jej zgody wspdlnota nie moze podja¢ waznej uchwaly w sprawie
czynno$ci przekraczajacej zwykly zakres zarzadu. Przekonana byla ona bowiem, ze nawet jesli wspolnota przeprowadzi
remont, to zwolniona bedzie od partycypowania w jego kosztach. Przyznala zarazem, ze nie tylko nie byla sklonna do
wspolpracy w tym zakresie, ale tez czynnie utrudniala przeprowadzenie prac remontowych, poprzez wzywanie policji,
gdy tylko wykonawca rozpoczat remont. Pozwana od samego poczatku nastawiona byta niechetnie do remontu dachu,
co przejawialo sie poprzez odmowe wplat na poczet utworzonego przez wspolnote funduszu, ktéry pehié¢ miat role
yfunduszu remontowego”. Nie umknelo przy tym uwadze Sadu, Ze pozwana zamieszkuje lokal nr (...), znajdujacy sie
na pierwszej kondygnacji budynku. Zatem problemy zwigzane z zalewaniem mieszkan jej nie dotyczyly.

Niewatpliwie tez do wzbogacenia pozwanej doszlo kosztem majatku powoddw. Pozwana kwestionowala sposéb, jak
i zasadno$§¢ wzajemnych rozliczen miedzy powodami a nawet sama okoliczno$é¢, ze powodowie faktycznie uiécili
cze$é kosztow, ktdre winny na nig przydaé. Jednakze stuchany $wiadek A. J. potwierdzil tre$¢ potwierdzenia zaplaty
z dnia 17 czerwca 2012 r., z ktérego wynika, ze pozostali lokatorzy uiscili za wykonane prace po 20.000 zi, w
tym solidarnie M. i R. G. (1). Przyznal on, ze nie byl zainteresowany kwestia wzajemnych rozliczeh pomiedzy
zamawiajacymi, lecz faktycznie o takie informacje nie musial zabiega¢. Jednoczeénie powodowie sa calkowicie zgodni,
co do tejze okolicznosci. Nie bylo zatem podstaw, aby przyjac, ze faktycznie nie ponieéli oni kosztéw we wskazanej
przez nich wysoko$ci; za$ sposob, w jaki dokonano platnos$ci (gotowka czy przelewem) pozostaje bez znaczenia dla
uszczerbku majatkowego powodéw. Pozwana podnosila réwniez, ze powodowie nie wykonali obowiazku wynikajacego
z zawartej umowy nr (...), tj. ze po wykonaniu prac nie zostal sporzadzony protokét zdawcezo odbiorczy. Okoliczno$é
ta, podobnie jak ewentualne zaniechanie dopeklienia obowigzkéw administracyjo-prawnych wynikajacych z prawa
budowlanego - pozostaja dla niniejszej sprawy prawnie indyferentne. Podobnie okolicznos$ci: w jakim terminie prace
remontowe sie rozpoczely i zakonczyly, czy powdéd M. G. dzialal na podstawie nalezytego umocowania pozostatych
lokatoréw, precyzyjnosé zakresu rzeczowego i finansowego remontu obcigzajacego wspoélnote — nie mialy znaczenia
dla rozstrzygniecia tej sprawy. Bez znaczenia jest bowiem zar6wno ewentualna odpowiedzialno$¢ kontraktowa czy
administracyjna dla faktu, ze majatek pozwanej faktycznie bezpodstawnie ulegt wzbogaceniu a pozostali lokatorzy
zubozeli stosownie do ich udzialéw, nawet jesli doszlo przy tym do pewnych nieprawidtowosci. Zaznaczy¢ nalezy, ze
powdd M. G. dzialal za wiedzg i przyzwoleniem pozostalych powodow, o czym $wiadczy chociazby fakt wykonania
umowy o roboty remontowe przez wszystkich powodéw.

Oceniajac obowigzek zwrotu bezpodstawnego wzbogacenia pozwanej, Sad w pierwszej kolejno$ci mial na uwadze,
ze nie jest mozliwy jego zwrot w naturze. Warto$¢ wzbogacenia pozwanej postrzegac nalezy w kategoriach wartosci
rynkowej przedmiotu wzbogacenia. Jest to o tyle istotne, ze konstrukcja bezpodstawnego wzbogacenia pelni de facto
role kompensacyjna, zatem zobowigzany do zwrotu nie powinien za ten przedmiot przeplacic¢. Pozwana kwestionowala
rowniez i wysoko$§¢ poniesionych przez powodéow kosztow. Jednakze ze zgromadzonego materialu dowodowego
wprost wynika, zZe cena za wykonany remont byla cena rynkowa. Najpierw bowiem powodowie uzyskali kosztorys na
kwote 75.871,86 zt a nastepnie na kwote 62.000 zl. Ostatecznie koszt remontu wynidst 60.000 zl. Zarazem pozwana
nie podjela dalszej inicjatywy dowodowej w zakresie dotyczacym warto$ci rynkowej wykonanych robét remontowych,
opierajac sie jedynie na swoim golostownym twierdzeniu, ze mozna bylo to zrobi¢ taniej. Przyja¢ zatem nalezalo, ze



faktycznie warte byly one 60.000 zl a pozwana zaoszczedzita na koniecznych wydatkach kwote odpowiadajacg jej
udzialowi w cze$ciach wspdlnych budynku, tj. 1/4, co odpowiada kwocie 15.000 zl.

Z tych tez powoddw powodztwo w zakresie pozostalych dochodzonych kwot, tj. za sporzadzony kosztorys, orzeczenie/
opinie i zalacznik P5 do orzeczenia/opinii — nalezalo oddali¢. Oddalajac powodztwo w tym zakresie Sad miat na
uwadze, ze mimo, iz wszystkie te dokumenty w szerszym ujeciu faktycznie stanowily koszt remontu, to nie wchodza
one w sklad wartoSci rynkowej wykonanego remontu, a tym samym pozwana co do nich - nie ulegla faktycznemu
wzbogaceniu.

Kwota, ktéra winna byla uidci¢ pozwana, a ktéra stanowi warto$¢ jej bezpodstawnego wzbogacenia, podzielona zostata
miedzy pozostalych czlonkéw wspolnoty po 1/3 tej kwoty, tj. po 5.000 zl, czyli po tyle, ile kazdy ze wspolwlascicieli
wylozyl za pozwang, bedac w tym zakresie zubozonym.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c. § 11 2 zd. 1. k.c. zgodnie z ktérym jezeli dtuznik op6znia sie ze
spelnieniem §wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdZnienia, chociazby nie ponidst zadnej
szkody i chociazby opdznienie byto nastepstwem okolicznosci, za ktore dluznik odpowiedzialnosSci nie ponosi - § 1.
Jezeli stopa odsetek za op6znienie nie byla z géry oznaczona, naleza sie odsetki ustawowe - § 2.

Sad przyjal, ze pozwana popadla w opdZnienie ze spelnieniem $wiadczenia od dnia 14 wrze$nia 2014 r., majac na
uwadze, ze pozwana winna byla speli¢ niezwlocznie po wezwaniu do zaplaty (art. 455 k.c.) a powodowie skutecznie
wezwali ja do spelienia §wiadczenia bezterminowego na dzien 07 wrze$nia 2012 r. zakre$lajac termin 77 dni.

Majac na uwadze, co powyzsze orzeczono jak w pkt. I, I1, III, IV, V i VI sentencji wyroku.

Orzekajgc w pkt. VII. sentencji wyroku o obowigzku zwrotu kosztéw procesu na rzecz powodoéw, Sad mial na
uwadze, ze wygrali oni swoje powodztwo w 99%. Wobec czego na zasadzie art. 100 k.p.c. wlozyl na pozwana obowiazek
zwrotu wszystkich kosztow, pozostawiajac ich szczegdtowe wyliczenie referendarzowi sadowemu.



