Sygn. akt III Ca 951/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 listopada 2015 .

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Tomasz Tatarczyk (spr.)

Sedzia SSO Andrzej Dyrda

Sedzia SR (del.) Maryla Majewska — Lewandowska

Protokolant Renata Krzysteczko

po rozpoznaniu w dniu 25 listopada 2015 r. w Gliwicach na rozprawie
sprawy z powddztwa K. P.i L. P.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej ul. (...) - Al. (...) w G.

przy interwencji ubocznej R. S.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Rejonowego w Gliwicach

z dnia 19 marca 2015 r., sygn. akt I C 1867/13

1) zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie 1 o tyle, ze w miejsce kwoty 10.859,32 zlotych zasqdza kwote 11.309,54 (jedenascie
tysiecy trzysta dziewieé 54/100 ) zlotych,

b) w punkcie 3w ten sposoéb, ze zasqdza od pozwanej na rzecz powodoéow kwote 1.242 (tysige dwiescie
czterdziesci dwa) zlote z tytulu kosztéow procesu;

2) oddala apelacje w pozostalej czesci;

3) zasagdza od powodoéw solidarnie na rzecz pozwanej 498 (czterysta dziewiecdziesiqt osiem)
zlotych z tytulu kosztéw postepowania apelacyjnego.

SSR (del.) Maryla Majewska-Lewandowska SSO Tomasz Tatarczyk SSO Andrzej Dyrda

Sygn. akt III Ca 951/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 19 marca 2015 r. Sad Rejonowy zasadzil od pozwanej na rzecz powoddw kwote 10.859,32 zl z ustawowymi
odsetkami od dnia 16 lipca 2013 r., oddalil powodztwo w pozostalej czesci, zasadzil od pozwanej na rzecz powodow
1.013,20 zt z tytulu kosztow procesu, nie obcigzyl powodow kosztami postepowania poniesionymi przez interwenienta
ubocznego. Sad ustalil, Zze w dniu 5 kwietnia 2012 r. w budynku pozwanej wspo6lnoty mieszkaniowej polozonym przy



ulicy (...) w G. doszlo do wybuchu gazu z butli gazowej z winy najemcy jednego z lokali znajdujacych sie w tym budynku.
W wyniku tego zdarzenia doszlo do zawalenia sie stropu nad piwnicg oraz uszkodzenia zwornika w tukowym elemencie
stropu piwnicznego. Na zlecenie wspolnoty sporzadzono opinie techniczna, z ktérej wynikato, ze nalezy odbudowac
zburzony strop nad piwnica. W dniu 22 czerwca 2012 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego wydal decyzje
nakazujaca pozwanej wspolnocie wykonanie zalecen okre§lonych w projekcie budowlanym, sporzadzonym na zlecenie
wspoélnoty. W tym czasie zarzadca nieruchomosci pozwanej byt R. S.. Po otrzymaniu decyzji Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego zawart on w imieniu wspolnoty z powodami umowe o wykonanie robdt budowlanych
w zakresie remontu stropu i zwornika mieszkania zgodnie z kosztorysem ofertowym. Na podstawie tej umowy
powodowie wykonali prace budowlane, ktorych cze$¢ dotyczyla elementdéw wspolnych budynku a cze$é lokalu
mieszkalnego polozonego bezposrednio nad pomieszczeniem piwnicznym, gdzie doszlo do zawalenia sie stropu. Lokal
ten stanowitl wlasno$é jednego z czlonkéw pozwanej wspo6lnoty. Prace w lokalu mieszkalnym polegaly na postawieniu
$cianki dzialowej, zalozeniu drzwi do WC, polozeniu posadzki i cokolu, tapetowaniu $cian, wykafelkowaniu lazienki,
wymianie brodzika i kabiny natryskowej prysznica, wymianie umywalki, baterii oraz muszli klozetowej. Po wykonaniu
i odebraniu prac przez zarzadce wspo6lnoty powodowie wystawili fakture na kwote 26.659,52 7zl z terminem zaptaty do
dnia 14 wrze$nia 2012 r. W kwocie tej 6.800,20 z} stanowilo warto$é prac wykonanych w lokalu nalezacym do czlonka
wspolnoty. Pozostala cze$¢ dotyczyta remontu elementéw wspolnych budynku zgodnie z projektem budowlanym.
Pozwana zwrdcila sie do ubezpieczyciela o wyplate odszkodowania obejmujacego calo$é prac wykonanych przez
powodow. Ubezpieczyciel wyplacil jedynie cze$¢ zadanej przez pozwang kwoty a o pozostalg cze$é pozwana wytoczyta
przeciwko ubezpieczycielowi powodztwo. Z wyplaconej przez ubezpieczyciela kwoty 9.000 zt przekazala powodom.
Sad wskazal, ze roszczenie powodowie wywodzili z umowy o dzielo. Zarzadca wspdlnoty, w ocenie Sadu, upowazniony
byt do dokonywania czynno$ci zwyklego zarzadu. Do takich czynnoéci nalezalo przeprowadzenie remontu w zakresie
czedci wspolnych budynku. Podkreslit Sad, ze poza sporem pozostawala warto$é rob6t wykonanych przez powodow
w cze$ci wspolnej budynku i wartoé¢ robot wykonanych w lokalu stanowiacym odrebna wlasnosé. Wobec faktu, ze
koszty wykonania prac remontowych przez powodoéw w zakresie cze$ci wspdlnych budynku wyniosly 19.859,32 zl,
a pozwana uregulowala z tej kwoty jedynie 9.000 zl, Sad na podstawie art. 627 k.c. zasadzil od pozwanej na rzecz
powodow pozostala czeSé wynagrodzenia w kwocie 10.859,32 zl. Za niezasadne uznal zadanie powodéw w czesci
dotyczacej kosztow remontu wykonanego w lokalu stanowigcym odrebng wlasno$¢ jednego z czlonkéw wspoélnoty.
Oddalenie w tej cze$ci powddztwa spowodowalo stwierdzenie Sadu, ze wspoélnota nie posiadala zdolnoéci prawne;j
do zawarcie umowy w zakresie prac remontowych w lokalu stanowigcym odrebng wlasno$é. Podkreslil, ze wspolnota

mieszkaniowa jako tzw. osoba ustawowa w rozumieniu art. 33" k.c. moze nabywaé prawa i zaciaga¢ zobowigzania
ale jedynie w zakresie gospodarowania nieruchomo$cia wspo6lng. Przeprowadzenie prac remontowych w lokalu
stanowigcym odrebng wlasno$é wykraczalo poza obowiazki wspolnoty zwigzane z zarzadzaniem nieruchomoscig
wspolna. W zakresie tej czedci prac objetych umowa pozwanej zastepowanej przez zarzadce nie przystugiwala zdolnosé
prawng, a tym samym w tej cze$ci umowe uznaé nalezalo za niewazng zgodnie z art. 58 § 1 k.c. W zakresie prac
remontowych wykonanych przez powodow w lokalu stanowigcym odrebna wlasno$é¢, z uwagi na niewazno$é umowy,
powodztwo podlegalo oddaleniu. O odsetkach orzekl Sad w oparciu o art. 481 § 11 2 k.c., o kosztach postepowania
- po myséli art. 100 i 107 k.p.c.

W apelacji powodowie zarzucili naruszenie prawa materialnego - art. 58 k.c. przez niewlasciwe zastosowanie, co
doprowadzilo do przyjecia, ze umowa zawarta pomiedzy stronami jest cze$ciowo niewazna, art. 7 w zwigzku z art.
103 § 3 k.c. przez niezastosowanie, co doprowadzilo do blednego przyjecia, ze umowa zawarta pomiedzy stronami
jest czeSciowo niewazna, art. 18 ust. 3 ust. i 2a ustawy o wlasnosci lokali przez niezastosowanie, co doprowadzito
do przyjecia, ze zarzadca nie posiadal zdolnoSci prawnej do zawarcia umowy z powodami w zakresie wykonania
prac remontowych w lokalu nr 1a, naruszenie prawa procesowego - art. 233 k.p.c. polegajace na przekroczeniu
granic swobodnej oceny dowodéw, co ujawnilo sie przez nieobiektywna ocene materiatu dowodowego, wyciaggniecie
wnioskow, ktére nie znajduja odzwierciedlenia w zgromadzonym materiale, bezzasadnym przyjeciu, ze pozwana, a
co za tym idzie takze zarzadca nie mogli skutecznie zawrze¢ z powodami umowy o wykonanie prac remontowych w
lokalu nr 1a. W oparciu o te zarzuty skarzacy domagali sie zmiany wyroku przez uwzglednienie powodztwa w calosci,



zasgdzenia od pozwanej kosztow postepowania, ewentualnie uchylenia wyroku i przekazania sprawy do ponownego
rozpoznania Sagdowi Rejonowemu.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania odwolawczego.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje :

Skarzacy sa w bledzie utrzymujac, ze oddalenie powodztwa spowodowalo ustalenie Sadu Rejonowego, iz zarzadca
pozwanej wspolnoty nie mial zdolnosci prawnej do zawarcia umowy z powodami. Chybione sa zarzuty apelacji
kwestionujace rzekome ustalenia co do zakresu uprawnien zarzadcy jako nieoparte na dowodzie z umowy badz
uchwaty wlascicieli lokali dotyczacej sposobu zarzadu nieruchomos$cig wsp6lna. W rezultacie nietrafiony jest zarzut
naruszenia art. 18 ust. 1 i 2a ustawy o wlasnoéci lokali dotyczacego okreélenia sposobu zarzadu nieruchomoscia
wsp6lng, zmiany ustalen w tym przedmiocie, formy czynnos$ci prawne;j.

Powodowie nie kwestionowali w postepowaniu przed Sadem Rejonowym sprostowanego twierdzenia pozwanej, ze
wlascicielem lokalu polozonego nad piwnicg, w ktérej doszto do wybuchu gazu jest A. S.. Po$wiadczyl ten fakt
interwenient uboczny w czasie przestuchania. Z A. S. korespondowala pozwana w zwigzku z wydatkami poniesionymi
przez niego na usuniecie szkody w lokalu mieszkalnym nr 1a powstalej wskutek wybuchu gazu.

Poniewaz powodowie nie zaprzeczyli przywolanemu przez pozwana faktowi, ze szkoda objety zostal takze lokal nr 1a
stanowiagcy odrebng wlasnoé¢ A. S., pozwana nie byla zobowigzana do udokumentowania tego faktu.

Niezasadnie podwazaja ten fakt skarzacy w uzasadnieniu apelacji.

Whbrew zarzutom apelacji, nie mogl Sad Rejonowy naruszy¢ art. 7 i 103 § 3 k.c., skoro przepisy te nie znajdowaly
zastosowania w sprawie.

Przepis art. 7 k.c. wyraza domniemanie istnienia dobrej wiary w przypadku, gdy ustawa uzaleznia skutki prawne
od dobrej lub zlej wiary. Podstawy prawnej rozstrzygniecia o zasadnos$ci powodztwa nie stanowily w rozpatrywanej
prawie przepisy, ktore uzalezniajg skutki prawne od dobrej lub zlej wiary.

Przepis art. 103 § 3 k.c. reguluje odpowiedzialno$¢ rzekomego pelnomocnika wobec drugiej strony umowy w razie
braku potwierdzenia. Roszczenia powodowie skierowali przeciwko pozwanej wspdlnocie jako drugiej stronie umowy
o dzielo a nie przeciwko jej zastepcy prawnemu.

Whbrew zarzutom apelacji, prawidlowo stwierdzil Sad Rejonowy czeéciowa niewaznos¢ umowy o dzielo zawartej przez
powoddw z pozwang, ktéra reprezentowal zarzadca.

W $wietle przepiséw ustawy o wlasnoSci lokali zdolno$¢ prawna wspoélnoty mieszkaniowej do nabywania praw i
zaciagania zobowigzan zostala ograniczona do czynno$ci zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomoscia wspolng

Jest wspdlnota mieszkaniowa tzw. osobg ustawowa w rozumieniu art. 33" k.c., do ktérej odpowiednie zastosowanie
maja przepisy o osobach prawnych.

Stusznie wskazat Sad Rejonowy, ze pozwana nie mogla podjaé waznego zobowigzania wzgledem powodéw w zakresie
czynnoéci niezwigzanych z gospodarowaniem nieruchomos$cia wspélna. Brak w tym zakresie zdolno$ci prawnej
wspolnoty do zaciagniecia zobowigzania skutkowal niewaznosScia czeSci umowy.

Nie naruszyl przeto, jak utrzymuje apelacja, Sad Rejonowy art. 58 k.c.

Skutek w postaci niewazno$ci cze$ci umowy powstal niezaleznie od dobrej woli powodow, ich przeswiadczenia co do
waznoSci zobowigzania pozwanej. Nie zniweczyt tego skutku fakt odbioru dziela przez zastepce pozwane;.



Odmiennie ocenit Sad odwolawczy zakres waznego zobowigzania pozwanej i z tej przyczyny apelacja odniosta
czes$ciowy skutek.

Z tytulu zarzadzania nieruchomo$cia wspdlng pozwana zgodnie z decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego zobowigzana byla wykonaé zalecenia okreslone w projekcie budowlanym, mianowicie rozebrac
istniejace pozostalosci podlogi z desek podlogowych, usuna¢ polepe na calej powierzchni remontowanego stropu
i pozostalosci ceramicznej konstrukeji stropu, rozebra¢ uszkodzony, ale jeszcze nie zawalony strop znajdujacy sie
pomiedzy korytarzem piwnicznym a uszkodzonym zwornikiem, dokona¢ naprawy spekanego zwornika stosujac
metode szycia, wykona¢ nowy strop stalowo-ceramiczny, wykonac¢ izolacje termiczna ze styropianu, wykonaé podklad
pod posadzki, wykona¢ nowa podloge z desek lub plyt OSB i wykladziny podlogowej. Wykonanie tych zalecen
wymagato poza czynnoSciami uwzglednionymi przez Sad Rejonowy, demontazu $cianek dzialowych, oécieznic i
urzadzen w pomieszczeniu znajdujacym sie nad zawalonym stropem. Bez wykonania tych czynnoSci demontazu,
niemozliwe bylo, jak wynika z zeznani powoda, rozebranie uszkodzonego stropu i pozostalosci podlogi. Z kosztorysu
zawartego w aktach sprawy, ktéry stanowil podstawe niekwestionowanych przez strony obliczen wartoSci robot
w zakresie cze$ci wspolnych budynku i odrebnego lokalu wynika, ze warto$¢ robot demontazowych wyniosla, po
uwzglednieniu podatku vat, 450,22 zl.

O te kwote podwyzszy¢ nalezalo $wiadczenie zasadzone na rzecz powodow w punkcie 1 zaskarzonego wyroku.

Z przytoczonych wzgledow Sad odwolawczy orzekl jak w sentencji wyroku na podstawie art. 386 § 11 385 k.p.c., o
kosztach postepowania w obu instancjach - po mysli art. 100 k.p.c. przez ich stosunkowe rozdzielenie; powodowie
wygrali sprawe w drugiej instancji w 6,6 %, wiec w takim stosunku koszty postepowania odwolawczego powinna
ponie$¢ pozwana, koszty te wyniosly 1541 zl, objely oplate od apelacji i wynagrodzenia pelnomocnikéw, pozwana
poniosta koszty instancji odwolawczej w wysokoSci 600 zt ( koszty zastepstwa prawnego ), a stosownie do wyniku
sprawy powinna ponie$¢ koszty w kwocie 102 zl, r6znice zobowigzani sa zwrocic jej powodowie.

SSR del. M. Majewska-Lewandowska SSO T. Tatarczyk SSO A. Dyrda



