Sygn. aktI C 2335/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 pazdziernika 2019 roku

Sad Rejonowy w Dzierzoniowie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: ASR Ewa Malinka

Protokolant: Edyta Szmigiel

po rozpoznaniu w dniu 17 pazdziernika 2019 roku w Dzierzoniowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa E. F. prowadzqgcego dzialalnosé gospodarczq pod firma (...)
przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w D.

o zaplate 2566,40 zt

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda E. F. na rzecz strony pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w D. kwote 900 z}
tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt I C 2335/18

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 17 kwietnia 2018 r. powdd E. F. prowadzacy dzialalno$é gospodarcza pod nazwa (...)
E. F. wniosl o zasadzenie od strony pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w D. kwoty 2566,40 zl wraz z
odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od kwoty 4134 zt od dnia 18 wrzesnia 2017 r. do dnia 14 grudnia 2017
r. oraz od kwoty 2566,40 zl od dnia 14 grudnia 2017 r. do dnia zaplaty. Wnio6st nadto o zasgdzenie kosztoéw procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Na uzasadnienie zagdania pow6d wskazal, ze w
ramach prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej zawarl ze strong pozwana umowe na wykonanie prac polegajacych
na remoncie klatek schodowych budynku przy ul. (...) w D. o lacznej wartoSci 25 300 zl brutto. W trakcie prac
nastepowaly zmiany w formie pisemnej i stownie dokonane przez strone pozwang w zakresie prac remontowych. W
trakcie wykonywania prac strona pozwana odstapila od umowy bez winy powoda. Pow6d wystawil rachunek nr (...) z
dnia 8 wrze$nia 2017 r. na kwote 4134 zl za faktycznie wykonane prace. Strona pozwana nie uiscila w calo$ci nalezno$ci
wynikajgcej z rachunku. Uznala i zaplacita powodowi jedynie kwote 1567,60 zt opierajac sie na kosztorysie wykonanym
w dniu 24 listopada 2017 r. przez Z. K. (1). Okreélil on wartoé¢ prac wykonanych przez powoda na kwote 3015,08 zl, a
strona pozwana bezzasadnie potracila z tej ceny kwote niezbedna, zdaniem strony pozwanej, do naprawienia szkody
powstalej skutek zdemontowania przez powoda cokolikéw na biegach schodowych.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 4 wrze$nia 2018 roku, w sprawie o sygn. akt I N¢
2147/18, Referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym w Dzierzoniowie uwzglednila zadanie pozwu.

Strona pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w D. w ustawowym terminie wniosla sprzeciw od nakazu
zaplaty, zaskarzajac go w caloéci. Zglosila zarzut zaplaty w caloSci naleznosci powoda za wykonane prace na rzecz



pozwanej wspoélnoty i nie przystugiwania wynagrodzenia ponad kwote dotychczas zaptacona powodowi przez strone
pozwang w kwocie 1567,60 zl. Zarzucila zawyzenie wynagrodzenia za wykonane prace na rzecz wspdlnoty oraz
konieczno$¢ wykonania dodatkowych prac poprawkowych na skutek wykonania prac remontowych niezleconych
powodowi, w spos6b wymagajacy ich poprawek. Strona pozwana wniosla o zasadzenie od powoda kosztow procesu
wedlug norm przepisanych, w tym kosztéw zastepstwa procesowego. Przyznala, ze zarzad wspoélnoty mieszkaniowej
podpisal umowe z dnia 16 sierpnia 2017 r., jednak umowa ta jest niewazna, bo jej zawarcie nie zostalo poprzedzone
podjeciem uchwaly wspolnoty co do prowadzenia prac remontowych w budynku wspoélnoty i jego zakresu, a zarzad nie
mial pelnomocnictwa mocujacego go do zawarcia umowy z powodem na przeprowadzenie remontu przekraczajacego
zakres zwyklego zarzadu. W uzasadnieniu sprzeciwu Wspélnota Mieszkaniowa podniosta nadto, ze zgromadzony
fundusz remontowy wspolnoty byl niewystarczajacy na wykonanie zakresu prac remontowych wskazanych w umowie
z dnia 16 sierpnia 2017 r. i kosztorysie ofertowym, a powod zaczal wykonywaé prace ponad wskazane prace w
tej umowie bez jakiegokolwiek uzasadnienia i zlecenia przez wspoélnote. Lokatorom i zarzgdowi nie przedstawiono
zadnego kosztorysu ofertowego przed zawarciem umowy oraz nie konsultowano z nimi przeprowadzenia remontu.
Przygotowanie kosztorysu ofertowego nastapilo juz w trakcie wykonywania robo6t i bylo zlecone przez powoda, a nie
przez Wspolnote Mieszkaniowa. Te przyczyny spowodowaly przerwanie prac powoda i jego zejécie z placu budowy. W
celu oceny jako$ci i weryfikacji iloSci oraz warto$ci wykonanych przez powoda prac przed zejSciem z budowy, strona
pozwana zlecila wykonanie opinii i kosztorysu Z. K. (1). Zgodnie ze sporzadzonym przez niego kosztorysem rob6t oraz
kosztorysem bilansujgcym strona pozwana wyplacila powodowi kwote 1567,60 zl.

Na rozprawie w dniu 14 marca 2019 r. pelnomocnik powoda o§wiadczyla, ze powod swoje roszcezenie oparl na zawartej
przez strony umowie, jednak gdyby okazalo sie Ze umowa jest niewazna, to dochodzi tego roszczenia na podstawie
przepis6w o bezpodstawnym wzbogaceniu.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

We Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w D. jest ponad siedem wyodrebnionych lokali. Dotychczas jesli we
Wspdlnocie Mieszkaniowej odbywaly sie jakie§ prace remontowe, to przed ich podjeciem byly podejmowane przez
Wspdlnote uchwaly wyrazajace zgode na takie prace.

Dowébd:zeznania $wiadka W. J. e-protokoél z rozprawy z dnia 277 czerwca 2019 r. — koperta k. 135, przestuchanie
czlonka zarzadu strony pozwanej T. Z. — e-protokoét z rozprawy z dnia 27 czerwea 2019 r. — koperta k. 135.

Podczas corocznego zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w D., na ktérym omawiany byl caly okres
obrachunkowy i skladane sprawozdanie z tego okresu, padla propozycja, aby przeprowadzi¢ remont dwoch klatek
schodowych. W przedmiocie zgody na przeprowadzenie takiego remontu nie zostala jednak podjeta zadna uchwala
Wspo6lnoty Mieszkaniowej. Podczas zebrania nie zostal takze okreslony zakres prac, jaki mial zosta¢ wykonany w celu
remontu klatek schodowych. Administrator Wspélnoty J. Z. zaprosil do skladania ofert na wykonanie remontu klatek
schodowych réznych wykonawcoéw i sposrdd nich wybrana zostala oferta przedstawiona przez E. F. prowadzacego
dzialalno$é gospodarcza pod firma (...). Negocjacje co do ceny z powodem prowadzil administrator J. Z. oraz jeden
z lokatorow Wspoélnoty Mieszkaniowej — M. K..

Dowaéd: zeznania §wiadka J. Z. — e-protokol z rozprawy z dnia 14 marca 2019 r. — koperta k. 98, przestuchanie czlonka
zarzadu strony pozwanej T. Z. — e-protokdl z rozprawy z dnia 27 czerwca 2019 r. — koperta k. 135.

Prace remontowe, jakie mialy by¢ wykonane na klatkach schodowych, polega¢ mialy na ich odnowieniu, odmalowaniu.
Nie byt to pilny remont, a w tym samym czasie kiedy zostal rozpoczety remont klatek schodowych istniala potrzeba
wykonania takze innych prac we Wspolnocie Mieszkaniowej, jak np. remont rur kanalizacyjnych.

Dowdéd: zeznania $wiadka W. J. e-protokoét z rozprawy z dnia 27 czerwea 2019 r. — koperta k. 135, przestuchanie
czlonka zarzadu strony pozwanej T. Z. — e-protokoét z rozprawy z dnia 27 czerwea 2019 r. — koperta k. 135.



Zarzadca Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w D. J. Z., na podstawie oferty przedstawionej mu przez powoda E.
F. przygotowatl druk umowy z dnia 16 sierpnia 2017 r. pomiedzy Wsp6lnota Mieszkaniowa jako Zamawiajacym a E.
F. prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) jako Wykonawcg. W paragrafie 1 umowy postanowiono, ze
Zamawiajacy zamawia, a Wykonawca przyjmuje do realizacji wykonanie prac remontu klatek schodowych budynku
przy ul. (...) w D.. Zakres prac jaki zostal wpisany do umowy uzgadniany byl przez powoda E. F. z administratorem
Wspdlnoty J. Z.. Okreslono nastepujacy zakres prac: likwidacja poprzez wyciecie grzejnikow rur i drzwiczek, mycie i
skrobanie $cian, gruntowanie, osadzenie naroznikoéw drzwi okien, osadzenie korytek sieci elektrycznych, telefonicznej
i drzwiczek rewizyjnych, tynkowanie tynkiem maszynowym kl. nr 3, a nastepnie malowanie $cian, sufitow, barierek,
cokoléw, podstopni, gruntowanie lamperii i jej tynkowanie mozaika zywiczna, wykucie cokoléw na spocznikach bez
schod6w i oblozenie plytkami na kl. nr 3, malowanie drzwi obustronnie klatkowych i do piwnicy wraz ze $cianami
obok schodéw do piwnicy. Po wykonaniu wszelkich prac Wykonawca mial uporzadkowaé i wywiez¢ gruz z terenu
nieruchomos$ci. Wynagrodzenie za prace remontowe i materialy ustalono na kwote 25 300 zl brutto. Zaplata za prace
miala nastapi¢ w ratach: za klatke nr 3 w kwocie 15 300 zt brutto bezposrednio po odbiorze klatki, nastepnie za klatke
nr 1 w kwocie 10 000 zl brutto w dwoch ratach platnych pierwsza do 30 grudnia 2017 r., a druga do 30 kwietnia 2018
r. W umowie wskazano, ze Zamawiajacy wyznacza administratora J. Z. do kontaktéw w imieniu wspolnoty. Wszelkie
zmiany do umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. W imieniu Wsp6lnoty Mieszkaniowej pod
umow3 podpisy zlozyli czlonkowie zarzadu: T. Z.i A. S..

Dowdéd: umowy z dnia 16 sierpnia 2017 r. - k. 9-10, zeznania $wiadka J. Z. — e-protokdl z rozprawy z dnia 14 marca
2019 . — koperta k. 98, przestuchanie powoda E. F. — e-protokol z rozprawy z dnia 27 czerwca 2019 r. — koperta k. 135.

W momencie podpisania umowy w dniu 16 sierpnia 2017 r. Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w D. nie posiadala
na funduszu remontowym Srodkéw wystarczajacych na pokrycie calego wynagrodzenia wykonawcy zastrzezonego w
tej umowie.

Dowdéd: zeznania $wiadka J. Z. — e-protokol z rozprawy z dnia 14 marca 2019 r. — koperta k. 98,zeznania §wiadka W.
J. e-protokoél z rozprawy z dnia 277 czerwcea 2019 r. — koperta k. 135, przestuchanie czlonka zarzadu strony pozwanej
T. Z. — e-protokoél z rozprawy z dnia 277 czerwca 2019 r. — koperta k. 135.

Po przystapieniu do prac remontowych przez E. F., doszlo do uszkodzenia sieci telefonicznej. Wtedy jeden z lokatoréw
Wspoélnoty Mieszkaniowej, W. J., udal sie do siedziby administratora Wspoélnoty J. Z. z prosba o okazanie mu umowy,
na podstawie ktérej wykonywany jest remont. Wtedy stwierdzil, ze umowa taka zostala zawarta bez wczeéniejszej
zgody Wspolnoty Mieszkaniowej podjetej w formie uchwaly. O braku uchwaly W. J. poinformowal pozostatych
lokatoréw, ktorzy uzgodnili ze w zwigzku z tym odbedzie sie spotkanie.

W. J. zglosil takze zastrzezenia do kosztorysu ofertowego sporzadzonego przez E. F.. W zwiazku z tym na zlecenie
powoda J. B. w sierpniu 2017 r. sporzadzil kosztorys ofertowy na inwestycje remontu klatek schodowych, okreslajac
warto$¢ kosztorysowa robot bez podatku VAT na kwote 17994,30 zi. Sporzadzajac kosztorys, J. B. opieral sie na
stawkach za roboczogodzine i obmiarach dostarczonych mu przez E. F..

Dowdéd: kosztorys ofertowy sporzadzony przez J. B. — k. 29-38, zeznania §wiadka J. B. — e-protokol z rozprawy z dnia
14 marca 2019 r. — koperta k. 98, zeznania Swiadka W. J. e-protokdl z rozprawy z dnia 277 czerwca 2019 r. — koperta k.
135, przestuchanie czlonka zarzadu strony pozwanej T. Z. — e-protokol z rozprawy z dnia 27 czerwca 2019 r. — koperta
k. 135, przestluchanie powoda E. F. — e-protokét z rozprawy z dnia 277 czerwca 2019 r. — koperta k. 135.

W trakcie wykonywania prac, jeden z mieszkancow lokalu znajdujacego sie w klatce schodowej w ktorej wykonywane
byly prace — M. K. zasugerowal powodowi E. F., aby wykonal on zerwanie cokolikow na biegach schodowych, a nie
tylko na spocznikach bez schodéw, tak jak zostalo to okreslone w umowie. Powod przystapil do zrywania cokolikow z
biegoéw schodowych, jednak nie zostal sporzadzony aneks do umowy zmieniajacy zakres prac. Czlonkowie Wspdlnoty
Mieszkaniowej powzieli ponadto informacje, ze Wspdlnota Mieszkaniowa nie podjela uchwaly wyrazajacej zgode



na remont klatek schodowych. W zwigzku z tymi okoliczno$ciami, na zadanie Wspoélnoty Mieszkaniowej, powdd
zaprzestal dalszych prac i zszedl z budowy.

Dowdébd: zeznania $wiadka J. Z. — e-protokol z rozprawy z dnia 14 marca 2019 r. — koperta k. 98, zeznania $wiadka Z.
K. (2) — e-protokét z rozprawy z dnia 27 czerwca 2019 r. — koperta k. 135, przesluchanie powoda E. F. — e-protokét z
rozprawy z dnia 27 czerwca 2019 r. — koperta k. 135, przestuchanie cztonka zarzadu strony pozwanej T. Z. — e-protoko6t
z rozprawy z dnia 27 czerwca 2019 r. — koperta k. 135.

W dniu 25 sierpnia 2017 r. w mieszkaniu czlonka zarzadu T. Z. odbylo sie zebranie Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy
ul. (...) w D., w ktérym brat udziat takze powod E. F.. Administrujacy Wspdlnota J. Z. przedstawil na zebraniu
umowe z dnia 16 sierpnia 2017 r. podpisang przez A. S. i T. Z.. Czlonkowie zarzadu A. S. i T. Z. oéwiadczyli do
protokolu, ze podpisujac umowe nie mieli wiedzy na temat kosztorysu remontu i zakresu prowadzenia prac. Czlonek
Wspo6lnoty Mieszkaniowej W. J. zabral glos na zebraniu i zwrécil uwage na brak wystarczajacych §rodkéw finansowych
w funduszu remontowym wspolnoty na pokrycie kosztéw prac remontowych okreslonych w umowie. Na zebraniu
zaproponowano spotkanie z Administratorem i wykonawca na dzien 31 sierpnia 2017 r. oraz dalsze wstrzymanie prac
remontowych do tego czasu.

Dowaéd: protokoél zebrania Wspoélnoty z dnia 25 sierpnia 2017 r. - k. 48-51, zeznania §wiadka J. Z. — e-protokol z
rozprawy z dnia 14 marca 2019 r. — koperta k. 98, przestuchanie czlonka zarzadu strony pozwanej T. Z. — e-protoko6t
z rozprawy z dnia 27 czerwca 2019 r. — koperta k. 135.

Nastepnego dnia odbylo sie spotkanie lokatoréw Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w D., z ktérego sporzadzono
notatke sluzbowa. Ustalono, ze w zakresie remontu klatek schodowych 1-3 powinny zosta¢ wykonane nastepujace
prace:

- sprawdzenie instalacji elektrycznych i dostosowanie do obowigzujacych norm,

- wykonanie tynku maszynowego na $cianach i sufitach po uprzednim przygotowaniu podloza,
- pokrycie lamperii farba wybrana przez lokatorow,

- malowanie sufitow farba wybrana przez lokatorow.

Dowdéd: notatka stuzbowa ze spotkania lokatoréw z dnia 26 sierpnia 2017 r. — k. 52.

Po tych dwoch spotkaniach lokatorow Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w D., powdd E. F. nie przystapil juz do
dalszego wykonywania prac remontowych na klatkach schodowych.

Bezsporne.

Powodd E. F. w dniu 18 wrzeénia 2017 r. wystawit rachunek nr (...) dla Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w D.
na kwote 4134 zt. Jednocze$nie wystapil z pismem do Wspoélnoty Mieszkaniowej o zaplate wynagrodzenia za prace
wykonana do dnia zerwania umowy wraz z kosztami materialow, wskazujac ze kwota 4134 zl zostala okre$lona zgodnie
z kosztorysem ofertowym zamoéwionym przez inwestora. Powod podnidst réwniez, ze Wsp6lnota Mieszkaniowa nie
miala prawa odstgpienia od umowy z dnia 16 sierpnia 2017 r.

Dowdéd: rachunek nr (...) z dnia 8 wrze$nia 2017 r. - k. 12, pismo powoda z wezwaniem strony pozwanej do zaptaty
-k. 13-14.

Czlonkowie Wspdlnoty Mieszkaniowej: M. W., T. Z., A. S., M. K., W. J. sporzadzili pismo z dnia 18 wrzeénia 2017 r.
skierowane do powoda. Wskazali w nim, ze zgodnie z ustaleniami protokotu z zebrania Wspolnoty z dnia 24 sierpnia
2017 r. wystapily nieprawidlowosci wykluczajace przystgpienie przez powoda do wykonywania prac. Zwroécili uwage,
ze zasadnicza przeszkoda jest brak uchwaly wspdlnoty o zaakceptowaniu oferty powoda oraz podpisaniu z nim umowy.



Dowéd: pismo strony pozwanej z dnia 18 wrze$nia 2017 1. - k. 15.

W dniu 19 wrze$nia 2017 r. powod wystosowal do Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w D. przedsadowe wezwanie
do zaptaty kwoty 4134 z w terminie 77 dni.

Dowdéd: przedsadowe wezwanie do zaplaty z dnia 19 wrzeénia 2017 . - k. 16.

Na zlecenie Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w D. mgr inz. Z. K. (1) sporzadzil w dniu 10 pazdziernika 2017 r.
opinie dotyczaca wykonanych przez powoda prac remontowych na klatce schodowej nr 3 w budynku mieszkalnym
polozonym przy ul. (...) i zgodnoSci tych prac z zawarta umowa z dnia 16 sierpnia 2017 r. Wskazal w opinii, ze
wykonawca do czasu przerwania rob6t wykonal nastepujace prace: zerwal cokoliki cementowe na spocznikach i na
biegach, zalozyl listwy stalowe na krawedziach tynkéw przy oknach i drzwiach oraz na biegach i belkach schodow,
zaimpregnowal tynki malowane farba olejng gruntem (...), zdemontowat kilka skrzynek stalowych osadzonych w
Scianie z pozostawieniem niezabezpieczonych przewodéw elektrycznych. Oceniajac zgodnosé wykonanych prac z
umowg Z. K. (1) wskazal m.in. ze zgodnie z zapisami umowy wyku¢ cokoldéw nie nalezalo robié na biegach, tak jak
zrobil to powdd, czym oszpecil schody i wymusil na Wspoélnocie poniesienie dodatkowych kosztow zwigzanych z
naprawg tych cokolikow. Nastepnie wskazal, ze zakres prac zgodnie z umowa obejmowal: ,osadzenie naroznikow
drzwi i okien”, za§ wykonawca osadzit tez narozniki na biegach i podciggach i jest to robota nie ujeta w zakresie robo6t
a nie zakonczona, co wymusza na Wspoélnocie jej dokonczenie. Z. K. (1) wskazal, ze gruntowanie lamperii wykonawca
wykonal zgodnie z zapisem umowy, jednak przed wykonaniem gruntowania wykonawca winien zeskrobaé farbe i
dopiero nanie$¢ grunt, a tego nie zrobil mimo ze w umowie byl zapis: ,mycie, skrobanie $cian”.

Z. K. (1) sporzadzil takze kosztorys na roboty wykonane w klatce schodowej przy ul. (...) w D., okreSlajac warto$é
kosztorysowa robot wykonanych przez powoda na 3016,08 zl brutto. Z. K. (1) wykonal tez kosztorys bilansujacy, w
ktorym warto$¢ robot pomniejszyt o roboty niezbedne do wykonania w celu naprawy szkody powstalej na skutek
zerwania przez powoda cokolikéw na biegach schodowych. W kosztorysie bilansujacym warto$¢ kosztorysowa robét
zostala okreSlona ogélem na kwote 1567,60 zt brutto.

Dowédd: pismo Wspolnoty Mieszkaniowej z dnia 6 pazdziernika 2017 r. — k. 53, dokument - opinia z dnia 10
pazdziernika 2017 r. dotyczaca wykonanych na klatce schodowej prac remontowych przez powoda - k. 18-19, kosztorys
na roboty wykonane na klatce schodowej z dnia 24 listopada 2017 r. sporzadzony przez Z. K. (1) - k. 23-27, kosztorys
bilansujacy roboty remontowe w klatce schodowej z dnia 24 listopada 2017 r. sporzadzony przez Z. K. (1) - k. 57-62,
zeznania Swiadka Z. K. (1) — e-protokél z rozprawy z dnia 19 marca 2019 r. — koperta k. 103.

W dniu 31 pazdziernika 2017 r. pow6d wystosowal do Wspodlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w D. kolejne ostateczne
przedsadowe wezwanie do zaplaty kwoty 4134 zt. W odpowiedzi na wezwanie pelnomocnik strony pozwanej wskazal,
ze Wspdlnota Mieszkaniowa stanowczo odmawia spelnienia zadania zaplaty kwoty 4134 zl z uwagi na bezzasadnosé
tego zadania ponad kwote 1567,60 zl brutto.

Dowdéd: ostateczne przedsadowe wezwanie do zaplaty z dnia 31 pazdziernika 2017 r. — k. 20, odpowiedz na wezwanie
pelnomocnika strony pozwanej z dnia 27 listopada 2017 . - k. 21.

Wspo6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w D. zaplacila powodowi E. F. kwote 1567,60 zl z tytulu wykonanych przez niego
prac remontowych klatki schodowe;j.

Dowébd: dokument uznaniowy - k. 28.

Sad pomingl dowod z zeznan $wiadka M. K., poniewaz pelnomocnik powoda nie wykonala zobowigzania Sadu do
wskazania adresu tego $wiadka, tak aby jego wezwanie na rozprawe bylo mozliwe.

Sad zwazyl, co nastepuje:



Powodztwo podlegalo oddaleniu w calosci.

Powod domagajac sie zasadzenia od strony pozwanej kwoty 2566,40 zt jako podstawe tego zadania wskazal w
pierwszej kolejnoéci umowe laczaca strony, a gdyby ta okazala sie niewazna, jako podstawe prawna wskazal przepisy
o bezpodstawnym wzbogaceniu.

W pierwszej kolejnoSci nalezalo rozwazy¢ zarzut strony pozwanej, ze umowa na remont klatek schodowych z dnia 16
sierpnia 2017 r. jest umowa niewazna.

W pozwanej Wspdlnocie Mieszkaniowej lokali wyodrebnionych, wraz z lokalami niewyodrebnionymi, jest wiecej niz
siedem, zatem strona pozwana jest tzw. duza wspolnota mieszkaniowa. Do zasad sprawowania zarzadu wspo6lna
nieruchomo$cia stosuje sie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t. j. Dz.U. z 2019 r., poz. 737;
dalej takze: u.w.l.). W duzej wspolnocie wlasciciele lokali sa obowigzani podja¢ uchwale o wyborze jednoosobowego
lub kilkuosobowego zarzadu (art. 20 ust. 1 u.w.l.) i taka uchwala o wyborze czlonkéw zarzadu zostala podjeta przez
Wspdlnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w D.. Czlonkami zarzadu Wspolnoty w momencie podpisania umowy z dnia 16
sierpnia 2017 1. byli T. Z. i A. S..

Zasady zarzadu nieruchomoscia wspo6lng zostaly okre$lone w rozdziale 4. ustawy o wlasnoéci lokali. Zgodnie z art.
22 ust. 1 u.w.l, czynnosci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie. Stosownie za$ do art. 22 ust. 2 u.w.l,,
do podjecia przez zarzad czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwata wtascicieli lokali
wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umoéow
stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. Przyklady czynno$ci
przekraczajacych zwykly zarzad zostaly wymienione w art. 22 ust. 3 u.w.l.

Wobec powyzszego podstawowe znaczenie dla rozstrzygniecia kwestii wazno$ci umowy z dnia 16 sierpnia 2017 r.
mialo ustalenie, czy wykonanie remontu klatek schodowych stanowilo czynno$é zwyktego zarzadu, czy tez czynnosé
przekraczajaca zwykly zarzad.

Ustawa o wlasnoéci lokali ani kodeks cywilny nie definiuja pojecia czynnosSci zwyklego zarzadu i przekraczajacych
ten zakres. Wedlug powszechnego przekonania w literaturze i orzecznictwie uwaza sie, ze pojecia te maja charakter
wzgledny i kazdorazowo ocena ich charakteru wymaga wszechstronnej analizy wystepujacych w sprawie okolicznoS$ci
faktycznych. Ogoélnie przyjmuje sie, ze czynnoSciami zwyklego zarzadu sa czynno$ci polegajace na zalatwianiu spraw
zwigzanych z normalna eksploatacja rzeczy, zarzadzanie nia dla umozliwienia korzystania z niej, czynnoéci zwiazane z
pobieraniem pozytkéw i dochoddéw, konserwacja, administracja oraz z utrzymaniem rzeczy w stanie niepogorszonym
(tak definiuja czynnosci zwyklego zarzadu m.in. J. Ignatowicz w ,,Prawo rzeczowe", Wydawnictwa Prawnicze PWN
Warszawa 1997, s. 131 i Stanislaw Rudnicki w ,Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga Wlasno$c¢ i inne
prawa rzeczowe", Wydawnictwo Prawnicze Warszawa 1996, s. 202). Kryterium pomocnicze w ustalaniu charakteru
czynnoS$ci moze stanowic¢ przykladowe wymienienie czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad w art. 22 ust. 3 ustawy
o wlasnoéci lokali.

Zdaniem Sadu nie kazda czynno$¢ zwigzana z remontem nieruchomosci, ktérego celem jest utrzymanie
nieruchomoéci w nalezytym stanie technicznym, bedzie miala charakter czynnos$ci zwyklego zarzadu. Taki
charakter mozna by w ocenie Sadu przypisac¢ jedynie tym czynnoéciom, ktére maja charakter pilny z uwagi na
istniejace bezposrednie zagrozenie dla zycia, zdrowia ludzi czy bezpieczenistwa konstrukcji budynku, badz ktore sa
niezbedne dla zabezpieczenia podstawowych potrzeb zamieszkujacych nieruchomo$¢ osob, jak np. dokonywanie prac
instalacyjnych, polegajacych na zamontowaniu przewodéw wodociagowych, elektrycznych czy gazowych.

Natomiast z pewno$cia te czynno$ci, ktore nie mieszcza sie w biezacym gospodarowaniu rzecza, jej zwyklej eksploatacji
iutrzymaniu w stanie niepogorszonym w ramach aktualnego przeznaczenia rzeczy, a powoduja nadzwyczajne wydatki
stanowi¢ beda czynnos$é przekraczajaca zwykly zarzad.



Z przeprowadzonego postepowania dowodowego wynika, ze remont klatek schodowych nie by} czynnoécia pilng, stan
klatek nie zagrazal bezpieczenstwu wlascicieli lokali, a remont mial prowadzi¢ jedynie do poprawy estetyki klatek
schodowych. Jednocze$nie w tym samym czasie istniala potrzeba dokonania innych, wedlug niektorych mieszkancéow,
bardziej pilnych remontéw czy nakladéw na nieruchomo$¢ wspdlna. Wspolnota mieszkaniowa w chwili podpisania
przez czlonké6w zarzadu umowy z dnia 16 sierpnia 2017 r. nie dysponowala tez §érodkami finansowymi pozwalajacymi
na zabezpieczenie zaplaty na wykonany remont klatek schodowych.

Z tych wszystkich wzgledow przeprowadzenie remontu klatek schodowych nalezalo uznaé za czynno$¢ przekraczajaca
zakres zwyklego zarzadu nieruchomos$cia wspolna. Dla waznoS$ci takiej czynnosci konieczne bylo wiec uprzednie
podjecie uchwaly wlascicieli lokali wyrazajacej zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajacej zarzadowi
pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie
prawem przewidzianej. Uchwala taka nie zostala podjeta przez pozwana Wspolnote Mieszkaniowa, wobec czego
umowa podpisana przez czlonkow zarzadu z powodem jest umowa niewazna. Nie byto tym samym mozliwe domaganie
sie przez powoda zaplaty od strony pozwanej z powolaniem sie na zapisy umowy.

Wobec tego ze umowa okazala sie niewazna, powod mogl dochodzi¢ zaplaty swiadczenia na podstawie przepisow
o bezpodstawnym wzbogaceniu. Zgodnie z art. 405 kodeksu cywilnego, kto bez podstawy prawnej uzyskal korzys¢
majatkowa kosztem innej osoby, obowiazany jest do wydania korzySci w naturze, a gdyby to nie bylo mozliwe, do
zwrotu jej wartoS$ci. Stosownie za$ do art. 410 § 1 k.c., Przepisy artykulow poprzedzajacych stosuje sie w szczegolnosci
do $wiadczenia nienaleznego. W paragrafie 2. tego przepisu wyjasniono, ze §wiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto
je spekil, nie byl w ogole zobowiazany lub nie byl zobowigzany wzgledem osoby, ktorej §wiadczyl, albo jezeli podstawa
$wiadczenia odpadla lub zamierzony cel §wiadczenia nie zostal osiggniety, albo jezeli czynno$¢ prawna zobowigzujgca
do $wiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelieniu §wiadczenia.

W ocenie Sadu spelnione zostaly przeslanki pozwalajgce na uznanie, ze pozwana Wspolnota Mieszkaniowa otrzymala
od powoda $wiadczenie nienalezne z tego powodu, ze czynno$¢ prawna zobowigzujaca do §wiadczenia byla niewazna
i nie stala sie wazna po spelnieniu $wiadczenia. Wspolnota mieszkaniowa uzyskala kosztem powoda nienalezne
Swiadczenie w postaci wartoSci prac i materialow ktore powod $wiadezyl w wykonaniu umowy o remont klatek
schodowych z dnia 16 sierpnia 2017 r., ktéra to umowa okazala sie niewazna. Strona pozwana podnosila jednak, ze
zaplacila juz powodowi kwote stanowigcg réwnowarto§¢ wykonanych przez powoda prac, tj. kwote 1567,60 zl, co
nalezalo rozumie¢ jako zarzut ze aktualnie strona pozwana nie jest juz bezpodstawnie wzbogacona kosztem powoda.

Warto$¢ prac jakie wykonal powdd na klatkach schodowych przy ul. (...) w D. do czasu zejécia z budowy byla miedzy
stronami sporna. Skoro umowa podpisana przez powoda i czlonkéw zarzadu strony pozwanej byla niewazna, to
powdd nie mogl okre§la¢ wysokoéci przystugujacego mu roszczenia z tytulu wykonanych prac remontowych na
podstawie wysoko$ci wynagrodzenia i stawek za roboczogodziny przyjetych w tej umowie czy w kosztorysie ofertowym
sporzadzonym przez J. B.. Co roéwniez istotne, powod okreslajac nalezne mu wynagrodzenie, uwzglednil wszystkie
wykonane przez siebie prace, w tym takze zerwanie cokolikow na biegach schodowych, podczas gdy prace te nie zostaly
uwzglednione w zakresie prac potrzebnych do wykonania w umowie, ktéra okazala sie niewazna. Strona pozwana
zarzucila wiec, ze wykonanie tych prac nie spowodowalo jej wzbogacenia, przeciwnie — zostala narazona na koszty
robo6t niezbednych do naprawy szkody powstalej na skutek zerwania cokolikéw na biegach schodowych.

Jedynym $rodkiem dowodowym wlasciwym dla ustalenia warto$ci wykonanych przez powoda prac, a w szczego6lnoSci
ustalenia czy wyplacona dotychczas przez Wspoélnote Mieszkaniowa kwota pokrywa wartosé tych prac, byla opinia
bieglego sadowego. Powdd nie wykazal jednak jakiejkolwiek inicjatywy dowodowej w celu ustalenia wartoSci
wykonanych przez siebie prac, nie wnioskowal o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego. Powddztwo
podlegalo tym samym oddaleniu, poniewaz powo6d nie wykazal aby warto$¢ wykonanych przez niego robot
przekraczala wyplacona przez strone pozwang kwote 1567,60 zl, a wiec nie wykazal czy strona pozwana jest obecnie
bezpodstawnie wzbogacona kosztem majatku powoda.



O kosztach procesu Sad orzekt na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., stosujac zasade odpowiedzialnoSci za wynik sporu.
Skoro powdd przegral sprawe w calo$ci, to nalezalo zasadzi¢ od niego na rzecz strony pozwanej koszty zastepstwa
procesowego w kwocie 900 zl, zgodnie z § 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 paZzdziernika
2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych.



