Sygn. akt IT Ca 718/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 wrze$nia 2015 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Dorota Gamrat - Kubeczak
Sedziowie: SO Stawomir Krajewski
SO Zbigniew Ciechanowicz (spr.)
Protokolant: st. sekr. sad. Dorota J. Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 9 wrzesnia 2015 roku w S.

sprawy z powoOdztwa Syndyka Masy Upadloéci (...) Przedsiebiorstwa Mieszkaniowego spélki z ograniczong
odpowiedzialno$cia w (...) w upadloéci likwidacyjnej w P.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w P.
o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez powoda od wyroku Sadu Rejonowego w Stargardzie Szczecinskim z dnia 11 lutego
2015 roku, sygn. akt I C 1761/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w taki sposoéb, iz:

a. w pkt I. zasqdza od pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w P. kwote 23 447
(dwudziestu trzech tysiecy czterystu czterdziestu siedmiu) zlotych i 32 (trzydziestu dwoch) groszy
wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty 24 947 (dwudziestu czterech tysiecy dziewieciuset
czterdziestu siedmiu) zlotych i 32 (trzydziestu dwoéch) groszy od dnia 16 lutego 2013 r. do dnia 10
kwietnia 2013 r., zas od kwoty 23 447 (dwudziestu trzech tysiecy czterystu czterdziestu siedmiu)
zlotych 1 32 (trzydziestu dwéch) groszy od dnia 11 kwietnia 2013 r. na rzecz Syndyka Masy
Upadlosci (...) Przedsiebiorstwva Mieszkaniowego spoélki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w (...)
w upadlosci likwidacyjnej w P.,

b. w pkt I1. oddala powédztwo w pozostalym zakresie,
c. w pkt III. znosi wzajemnie koszty postepowania.
2. oddala apelacje w pozostalym zakresie,

3. znosi wzajemnie koszty postepowania apelacyjnego.



Uzasadnienie wyroku z dnia 9 wrzesnia 2015 r.:
Wyrokiem z dnia 11 lutego 2015 roku Sad Rejonowy w Stargardzie Szczecinskim (sygn. akt I C 1761/13):
I. oddalil powo6dztwo;

II. zasadzit od powoda Syndyka Masy Upadtoéci (...) Przedsiebiorstwa Mieszkaniowego Spoélka z ograniczong
odpowiedzialnoécig w (...) w upadlosci likwidacyjnej w P. C. P. na rzecz pozwanego Wspolnoty Mieszkaniowej przy
ulicy (...) w P. kwote 2.417 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sad Rejonowy wydal rozstrzygniecie w oparciu o nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 28 lutego 2001 r. Wspodlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w P. zawarta z (...) Przedsiebiorstwem Mieszkaniowym
spoika z ograniczong odpowiedzialno$cia w P. umowe zlecenie administracji i zarzadzania.

W dniu 28 lutego 2007 r. Wspélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w P. podjela uchwale nr 4/2007 o podjeciu prac
dociepleniowych budynku, ktére mialo zostaé sfinansowane z pozyskanego kredytu preferencyjnego i komercyjnego.
Uchwalono zakres zadan o ktérych mowa wyzej, ktére mialy by¢ finansowane z funduszu remontowego ktérego
wysoko$¢ uchwalono na 2,5 zt na m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego miesiecznie.

W dniu 4 marca 2009 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w P. pozwana podjeta uchwale nr 4/2009 o przyjeciu
planu gospodarczego na 2009 r,, zgodnie z ktérym postanowiono miedzy innymi o realizacji uchwaly nr 4/2007 w
sprawie docieplenia budynku. Uchwalono, ze zakres zadan o ktérych mowa wyzej finansowany bedzie z funduszu

remontowego ktérego wysokoéé uchwalono na kwote 2,50 z} za 1 m® powierzchni uzytkowej (miesiecznie).

W dniu 21 lutego 2010 r. Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w P. podjeta uchwate nr 4/2010 o kontynuacji prac
dociepleniowych budynku.

W dniu 20 wrzeénia 2009 r. Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w P. (zamawiajacy) reprezentowana przez K. S. i
K. M. zawarla z W. L. (wykonawcg) umowe o wykonanie prac na budynku wspoélnoty polegajacych na wykonaniu prac
w postaci docieplenia §cian styropianem 12 cm oraz docieplenia fundamentéw styropianem 8 cm, wymiany obrobek
blacharskich pasa podrynnowego i opierzenia ogniomurkoéw, wykonaniu odwodnienia, wykonanie opaski z polbruku,
wymiany okien w piwnicy i przemurowaniu kominéw, wymiane rynien i rur spustowych, wymiane parapetéw na
blaszane, postawienia wiatrolapu, naprawe instalacji odgromowej, naprawe ogrodzenia i wykonanie bramy.

Wynagrodzenie za wymienione roboty strony ustalily na poziomie ceny ryczaltowej w wysokos$ci 116.274,01 zt plus
7 % VAT. Wskazano w par. 2 ust. 2 umowy, ze calkowity koszt robdt zostanie okreSlony po wykonaniu obmiary
powykonawczego wykonanych robot. Ponadto w par. 2 ust. 3 umowy postanowiono, ze wynagrodzenie zostanie
wyplacone w terminie 30 dni od daty otrzymania faktury. W umowie wskazane zostato, ze platnikiem jest (...)
Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w P.. Z par. 5 wynika, ze
wykonawca udziela gwarancji na wykonane roboty na okres 36 miesiecy. Odbiér wykonanych rob6t mial by¢ dokonany
po zakonczeniu prac okreslonych w terminie 7 dni od daty zgloszenia przez wykonawce do odbioru.

Wskazano w § 6 umowy, ze obowiazku inspektora nadzoru ze strony zamawiajacego peknit bedzie C. M..

Na opisywanej umowie w imieniu platnika naniost rowniez podpis H. G. w imieniu (...) Przedsiebiorstwa
Mieszkaniowego spdlki z ograniczong odpowiedzialnoScia w P..

Przed zawarciem wyzej wskazanej umowy H. G. prowadzil rozmowy z czlonkami zarzadu, w ktorych deklarowal
pomoc ww. spolki w splacie wynagrodzenia naleznego wykonawcy. Ustalenie byly takie, ze Srodki ktorych Wspdélnocie
Mieszkaniowej przy ul. (...) w P. brakuje pokryje (...) Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe spolka z ograniczong
odpowiedzialno$cig w P., a potem $rodki te beda zwracane z funduszu remontowego.



Za wykonane prace (...) Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w P.
zaplacila wykonawcy rob6t w sumie kwote 127.865 zl.

Pieniadze przeznaczone na ten cel pochodzily czesciowo z §rodkéw pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)
w P., a czeSciowo z funduszy remontowych kilkudziesieciu innych wspoélnot, ktorych upadla spotka byla zarzadca,.
Spoéltka prowadzila jedno konto, na ktére wplywaly érodki z wszystkich zarzadzanych przez nia wspolnot. (...)
Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe Spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w P. nie przeznaczyla na ten cel
zadnych wlasnych funduszy, K. S. zglaszala do zarzadu (...) Przedsiebiorstwa Mieszkaniowego spolki z ograniczong
odpowiedzialno$cia z siedzibg w P. fakt nieprawidlowego wykonania umowy, tj. niewykonania wszystkich prac
do ktérych wykonawca sie zobowiazal. Po zakonczeniu prac przewodniczaca zarzadu wspolnoty K. S. odmodwita
podpisania faktur, uzasadniajac to przekroczeniem kwoty wskazanej w umowie o 3.700 zh.

Pismem z dnia 23 maja 2011 r. Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w P. poinformowala (...) Przedsiebiorstwo
Mieszkaniowe spolke z ograniczong odpowiedzialno$cia w P. w odpowiedzi na zgdania natychmiastowej splaty
inwestycji oraz zawiadomienia o rozliczeniu kosztéw remontu z daty 10 grudnia 2010 r. przedlozone wszystkim
czlonkom wspolnoty w dniu 20 maja 2011 r., Zze w jej ocenie nie znajdujg one ochrony prawne;.

Pismem z dnia 2 czerwca 2011 r. Burmistrz P. zwrécil sie do (...) Przedsiebiorstwa Mieszkaniowego spolki z
ograniczong odpowiedzialnoécia o udzielenie wyczerpujacych i merytorycznych informacji na zarzuty stawiane w
piSmie z dnia 23 maja 2011 r. przez Wspélnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w P., w zwiazku z wezwaniem do
zapaly kosztow inwestycji realizowanej w ramach Srodkow finansowych zgromadzonych na funduszu remontowym,
niezgodnie z uprzednio przyjetymi ustaleniami z Zarzagdem Wspoélnoty.

W odpowiedzi na powyzsze pismo (...) Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe spdtka z ograniczona odpowiedzialno$cia
w P. w piémie z dnia 10 czerwca 2011 r. wskazala, Ze to Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w P. zawierala
umowe z wykonawca, a ww. spolka jest tylko platnikiem ze $rodkéw Wspolnoty. Na zakres prac wyszczegoblnionych
w umowie Wspolnota nie miala wystarczajacych srodkow. Byly prowadzone rozmowy o pomocy ale rownocze$nie
zostalo ustalone, Ze na koniec roku kazdy ze wspodlwlascicieli otrzyma rozliczenie i indywidualne uzgodnienie w
porozumieniu z zarzadem spo6lki mozliwoéé splaty kosztow inwestycji. Zarzad Wspdlnoty odmoéwil przyjecia rozliczen,
dlatego po raz drugi dostarczono rozliczenia z zafakturowanych prac wraz z wezwaniami do zaplaty.

Pismem z dnia 5 kwietnia 2012 r. Syndyk Masy Upadlosci (...) Przedsiebiorstwa Mieszkaniowego spolki z ograniczona
odpowiedzialnoécig w P. wezwal Wspolnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w P. do zwrotu na rachunek masy upadlo$ci
kwoty 55.520,86 zl.

W pidmie z dnia 10 lipca 2012 r. skierowanym do powoda pozwana wspolnota wskazala miedzy innymi, ze pismo
H. G. z daty 10.06.2011 1, znacznie mija sie z prawda. Nie bylo zadnych ustalen co do wcze$niejszej splaty z tytulu
wykonanego remontu, na ktére powotuje sie Dyrektor G.. Pozwana wskazala, ze nieprawda jest, ,ze zostalo ustalone,
ze na koniec roku kazdy z wlascicieli otrzyma rozliczenie i indywidualnie uzgodni w porozumieniu z zarzadem
spotki mozliwosé splaty kosztéw inwestycji. Pozwana dodal, ze dzialanie zarzadcy bylo swoista forma samopomocy.
Pozwana zaprzeczyla, jakoby zarzadca byl tylko platnikiem, poniewaz dyktowal on warunki gromadzenia funduszu
remontowego, narzucal wykonawce, tre§¢ umowy, wyznaczyl wltasny nadzor.

Na zebraniu pozwanej wspdlnoty w dniu 24 lipca 2012 r. czlonkowie pozwanej wspdlnoty dokonali ustalen w sprawie
wyliczenia kosztéw termomodemizacji na dzien 24 lipca 2012 r. i stwierdzili po pierwsze wykonanie wiatrotapu
niezgodnie z kosztorysem i wkladem materialu. Stwierdzono wadliwe wykonanie polaczenia daszku ze strukturg
budynku powodujace przecieki podczas opadow atmosferycznych) wyceniono na 4.622,94z} brutto, nadptata 4.280 zt
z VAT. Po drugie stwierdzono wykonanie przemurowania kominéw niezgodne z kosztorysem. Realny koszt materiatu i
robocizny przy trzech kominach wyceniono na 700,00 z} - nadplata w wysokoéci 8.415,99 z} z VAT. Po trzecie wskazano
na przekroczenie kwoty umownej bez uzasadnienia i aneksu do zawartej umowy na kwote 3.451 zt z VAT. Po czwarte
zwr6cono uwage na brak wykonania instalacji odgromowej uwzglednionej w kosztorysie. Na dzieni uchwaly wykonanie



od podstaw mialo wynie$¢ 6.794,50 zt z VAT, Koszt, ogrodzenia zgodnie z faktycznie wykonanymi pracami i zuzytym
materialem wyceniono na kwote 4654,50 z z VAT. Wykonanie opaski z polbruku wg kosztorysu 66 m> po 90,70zl/

m®. Wskazano, ze zgodnie z dokonanym przez Zarzad obmiarem wykonano 105 m?, tj. 39 m kwadratowych wiecej
niz w kosztorysie.

Podsumowujac stwierdzono, ze wspdlnota zglasza roszczenie na kwote 22.941,49 zl. oraz jest winna z tytulu
wykonanych prac na kwote 8.439,41 .zL. Wskazano, ze po dokonaniu potracenia kwoty 8.439,41 zl z kwotg 22.941,
(...) do zaplaty pozostaje kwota 14502,08z1 z VAT, ktora platnik wyplacil bez uzasadnienia wykonawcy. Wskazano
tez, ze 14.502,08 zl nalezy pomniejszy¢ wykazane zadluzenie wspolnoty w wysokoSci 52.949,40zt, Zgodnie z
przedstawionymi wyliczeniami kwota zadluzenia wspo6lnoty na dzien 24.07.2012 wynosi 38447,32 zl brutto i taka
kwote Wspoélnota uznaje jako realny dlug wzgledem funduszu remontowego wspoélnot zarzadzanych przez (...) w
upadlo$ci likwidacyjnej do dnia 20 lutego 2012 1.

Na opisywanym zebraniu podjeto nadto uchwate nr 9/2012 w sprawie wysoko$ci funduszu remontowego i splaty
zadlizenia z tytulu termomodemizacji. Na podstawie powyzszej uchwaly nr 9/2012 z dnia 24 lipca 2012 r. pozwana
Wspdlnota postanowila, iz w dniu 15.08.2012 r. Wsp6lnota wplaci na konto masy upadlo$ciowej (...) w upadlosci
likwidacyjnej kwote 3.000 zl (trzy tysiace zlotych) tytulem zaplaty pierwszej raty rozliczenia za termomodemizacje
budynku, oraz, ze od 01.09.2012 r. bedzie dokonywala miesiecznych wplat na konto masy upadloSciowej powoda w
wysokoSci 1.500 zl miesiecznie w 24 miesiecznych ratach.

Do chwili obecnej w wykonaniu ww. uchwaly nr 09/2012 jak dotad zwrécila powodowi cze$¢ nadplaconej kwoty w
lacznej wysokosci 15.000 zl, z czego ostania rata uiszczona zostala w dniu 10 kwietnia 2013 r.

Pismem z dnia 06 lutego 2013 r. zatytulowanym ostateczne przesadowe wezwanie do zaplaty pelnomocnik powoda
wezwal pozwana wspolnote do zaplaty kwoty 43.919,61 zl wraz z naleznymi odsetkami ustawowymi do dnia zaplaty
tytulem rozliczenia kosztow remontu budynku przy ul (...) z2010 r. wykonanego przez (...) Nadzory Uslugi Budowlane
(...) pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania sadowego. Pozwana nie ustosunkowala sie w zaden
sposob do powyzszego wezwania.

Postanowieniem z dnia 20 lutego 2012 r. Sad Rejonowy Szczecin - Centrum w Szczecinie w sprawie o sygn. akt XII
GU 5/12 oglosil upadlo$¢ (...) Przedsiebiorstwa Mieszkaniowego spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w P. w
likwidacji obejmujaca likwidacje majatku dtuznika. Wyznaczyl syndyka masy upadtoéci w osobie C. P..

W tych okoliczno$ciach faktycznych Sad Rejonowy zwazyl, ze legitymacja powoda wynikla z tresci art. 144 ust. 1 ustawy
z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadloéciowe i naprawcze. Sad zwrdcil uwage, ze z tre$ci umowy z dnia 20 wrzesnia
2009 r. wynika, ze z przedmiotowa sprawag powigzanych jest kilka stosunkéw prawnych, przy czym sa to stosunki
prawne niezalezne od siebie. Z ww. umowy wynika, ze Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w P. zawarla z W. L.
umowe o dzielo (art. 627 k.c.). Sad zwazyl, ze kwalifikacja tej umowy jako umowy o roboty budowlane (art. 647 k.c.)
nie zmienia rozstrzygniecia w sprawie.

Kolejno sad wskazal, ze w umowie wskazano, ze platnikiem bedzie (...) Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe spoika z
ograniczong odpowiedzialno$cig w P.. W ocenie Sadu pomiedzy (...) Przedsiebiorstwem Mieszkaniowym spotka z
ograniczong odpowiedzialno$cig w P. a wykonawca nie ma zadnego stosunku prawnego, a jedynie wskazano w umowie
o dzielo, ze ww. podmiot wyptaci wykonawcy wynagrodzenie. Wynagrodzenie to zostalo okre§lone w umowie na
kwote: "116.274,01 zl plus 7%VAT", przy czym zgodnie z umowa moglo by¢ podwyzszone po wykonaniu obmiaru
powykonawczego (§ 2 pkt 2 umowy z dnia 20 wrze$nia 2009 r.).

Sad podkreslil, ze dodatkowym stosunkiem prawnym o ktérym mozna méwi¢ w oparciu o zapis § 6 tej umowy jest
umowa o nadzér inwestycyjny zawarta pomiedzy zamawiajacym Wspolnotg Mieszkaniowa przy ul. (...) w P. a C.
M.. Przy czym pod umowg brak podpisu tego ostatniego. C. M. w zeznaniach potwierdzil, ze wykonywal nadzor
inwestycyjny. Stwierdzi¢ nalezy, ze C. M. z punktu widzenia umowy z dnia 20 wrze$nia 2009 r. lgczy stosunek



prawny wylaczenie ze Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w P.. Umowa o nadzér inwestycyjny jest bowiem umowa
pomiedzy zamawiajacym o sprawujacym nadzor. Z punktu widzenia umowy z dnia 20 wrze$nia 2009 r. wskazanie C.
M. ma charakter jedynie informacyjny.

W ocenie sadu Wspolnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w P. z (...) Przedsiebiorstwem Mieszkaniowym spoélka z
ograniczong odpowiedzialno$cia w P. laczyta umowa pozyczki. Strony zawarly wskazana umowe pozyczki ustnie. Na
ustny charakter umowy wskazuja zeznania K. S., ktora zeznala, ze reszta potrzebnych na remont Srodkéw miala
pochodzi¢ "ze wspoblnego worka" i miala zostaé zaplacona w ciagu 4-5 lat. K. S. zeznala, ze takich uzgodnien dokonatla
z zarzadca., tj. z H. G.. Ten ostatni w zeznaniach wskazal réwniez, ze "spétka pomoze" w dociepleniu budynku.
Potwierdzily powyzsze, zeznania Swiadka C. M., ktory wskazal, ze ustalenia byly takie, ze to czego brakowalo pokryje
spolka a potem bedzie zwracane z funduszu remontowego. Przy czym ciezar dowodu essentialia negotii tej umowy
spoczywal na powodzie. Powdd temu ciezarowi nie sprostal. Sad uznal, ze powdd nie wykazal wysokoéci kwot jaka
Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w P. otrzymala tytutem pozyczki i jaka zobowiazala sie zwrocié.

W szczegblnosci kwota ta nie wynika z umowy z dnia 20 wrze$nia 2009 r. W umowie tej zostala bowiem wskazana
kwota wynagrodzenia wykonawcy a nie kwota pozyczki. Ponadto kwota w umowie mogla by¢ podwyzszona po
dokonaniu obmiary prac wykonczeniowych, ktorego powod nie dolaczyl, stad nie wykazal czy kwota ostatecznie
wyplacona tytulem wykonania docieplenia, wynikala z umowy. Z zeznania §wiadko6w wskazuja na to, ze taki obmiar
prac wykonczeniowych nie zostal przeprowadzony. Wskazaé nalezy w tym miejscu, ze $wiadek H. G. wskazal, ze za jego
kadencji taki protokol w ogdle nie zostal sporzadzony. Potwierdzil, to §wiadek C. M. ktory wskazal ze nie bylo protokotu
koncowego przy tej inwestycji ani kosztorysu koicowego. Stad w istocie nie bylo podstaw do wyplaty wynagrodzenia
ponad kwote wyraznie wskazang w umowie, tj. kwote : "116.274,01 zl plus 7% VAT.

Zdaniem sadu nie byl zasadny zarzut pozwanej dotyczacy zglaszania do (...) faktu nienalezytego wykonania
zobowiazania przez wykonawce. Pozwana mogla zwolni¢ sie z odpowiedzialnoéci wykazujac, ze zakazala (...) wyplaty
poszczegdlnych kwot na rzecz wykonawcy, przez odstapienie od umowy pozyczki. Przy czym K. S. w zeznaniach
wskazala, ze w dniu 17 grudnia 2010 r . kiedy otrzymala faktury i stwierdzila, ze ich nie podpisze skontaktowala
sie z H. G.. W tym samym dniu dowiedziala sie, ze Srodki wykonawcy zostaly wyplacone. Z powyzszego wynika, ze
pozwana nie zglosila na czas do (...) odstapienia od umowy pozyczki, co sie z tym wigze (...) zgodnie z umowa po
przedstawieniu faktury wyplacil na rzecz wykonawcy kwoty wynikajace z faktur. Przy czym w ocenie sadu kwote
przewyzszajaca wskazang w umowie kwote : " 116.274,01 zl plus 7%VAT” wyplacil na wlasne niebezpieczenstwo, bez
umownego upowaznienia ze strony pozwanej Wspolnoty.

Powod nie wykazal jakg kwote na funduszu remontowym posiadala pozwana wspdlnota a jaka kwote niejako
»doplacilo” (...) Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe spodlka z ograniczong odpowiedzialnoScia w P.. Przeprowadzone
dowody z zeznan $§wiadkéw oraz przestuchania stron nie daly jednoznacznej odpowiedzi jaka kwote wykonawcy
wyplacilo (...) Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia w P., ze Srodkéw nie
pochodzacych od pozwanej Wspolnoty. Z zeznan Swiadkow wynika, ze rzeczywiécie pozwana miala pewne $rodki.
Swiadek H. G. wskazal, ze pozwana Wspolnota miala zgromadzone $rodki opiewajace na kwote umozliwiajaca
ocieplenie okolo 50% tego co Wspélnota chciala ociepli¢. W tym czasie wstepna kalkulacja méwila, ze moze to
kosztowa¢ okolo 100-120 tysiecy zlotych. Na pytanie pelnomocnika powoda $wiadek nie byl wstanie dokladnie
doprecyzowaé¢ kwoty, ktéra dysponowala pozwana Wspélnota na remont zwiazany z dociepleniem. Swiadek wskazal
ze istnialo jedynie jedno konto, na ktére wplywaly zaliczki na fundusz remontowy wszystkich wspolnot. Swiadek C.
M. réwniez zeznal, ze (...) wyplacilo wykonawcy $rodki z konta na ktorym zgromadzone byly $rodki z funduszéw
remontowych wspdlnot, tylko w takim zakresie w jakim pozwanej wspolnocie brakowalo $rodkéw. Swiadek T.
K. zeznala, ze nie mozna sie bylo zorientowa¢ skad dokladnie pochodzily pieniadze przelane nastepnie firmie
prowadzacej prace w pozwanej wspolnocie. Wskazala ze z jej wyliczen wynikalo ze pozwana na dzien podpisania
umowy miala zgromadzonych z zaliczek na fundusz remontowy okoto 39.000 zl. Do tej kwoty doszly zaliczki uiszczana
w trakcie realizacji inwestycji. Swiadek nie pamietat ile doszlo z tych zaliczek srodkéw. Swiadek wskazal, ze w (...) nie
prowadzono ksiegowoSci, wiec nie jest pewny tych rozliczen. Podobnie §wiadek B. K. zeznala, ze co najmniej polowa



srodkoéw na remont musiala by¢ przez pozwang zgromadzona. K. S. zeznala, zZe pozwana miala zgromadzona polowe,
kwoty ktora byla konieczna zeby przeprowadzi¢ remont na ktory Wspolnota sie zdecydowala.

Sad dodal, ze powdd powinien precyzyjnie wykazac jaka cze$é srodkow posiadala pozwana wspolnota a jaka cze$é
§rodkow zostala niejako doplacona przez (...), w przeciwnym razie stwierdzi¢ nalezalo, ze powod nie wykazata
wysokosci roszczenia. Wobec zaprzeczenia wszelkim nieprzyznanym twierdzeniom dowdd w tym zakresie obcigzal
powoda, ktoéry temu dowodowi nie sprostal. Sad podkreslil, ze dowod ten wymagal wiadomo$ci specjalnych w zakresie
ksiegowosci, a wezeénie naprowadzenia dowodow z dokumentéw na okoliczno$é dokonywanych przez (...) rozliczen
na koncie na ktéorym gromadzono érodki finansowe okolo 70 wspdlnot mieszkaniowych pochodzace z funduszéw
remontowych. Pow6d na pytanie Przewodniczacego na rozprawie w dniu 4 lutego 2015 r., wskazal, ze nie wnosi o
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego.

Dodatkowo w tym zakresie sad zwrocil uwage, ze pozwana nie uznata co do wysokosci zadania ani w toku procesu,
ani w pi$émie procesowym adresowanym do powoda, czy tez do (...) poza rozprawa. Powodka powolala sie na tre$c
protokotu zebrania z dnia 24 lipca 2012 r. w ktérym czlonkowie pozwanej wspélnoty o$wiadcezyli, ze zadluzenie
Wspoélnoty z tytulu kosztow termomodemizacji wynosi 52.949,40 z. Wskazala ze pozwana podawala wysoko§é
zadluzenia wobec (...) w sporzadzanych przez siebie dokumentach. Pow6dka podniosta, ze zarzut polegajacy jedynie
na negacji zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego nie moze sie ostaé¢ w $wietle dolaczonych do pozwu
faktur VAT i rachunkéw bankowych. Sad wskazal, Ze to nie pozwana, ale powodka powinna udowodnié¢ wysoko$é
dochodzonego roszczenia. To powddka powinna przeprowadzi¢é dowod z opinii bieglego, a nie pozwana, ktéra
ostatecznie dowod w tym zakresie cofnela. W protokole z dnia rzeczywiscie wskazano kwote 52.949,40 zl niemniej
w kolejnym zdaniu wskazano, ze kwota zadluzenia Wspdlnoty wynosi na dzien 24 lipca 2012 r. 38.447,32 zl brutto i
taka kwote Wspdlnota uznaje jako realny dlug wzgledem funduszu remontowego wspoélnot zarzadzanych przez (...)
w upadloéci likwidacyjnej do dnia 20 lutego 2012 r. Sad podal, ze z protokolem zwigzana jest uchwala nr 9/2012
r, z ktérej wynika, ze pozwana postanowila zaplaci¢ na rzecz powoda kwote 3000 zl w dniu 15 sierpnia 2012 r.,
a od 1 wrzeénia 2012 r. bedzie dokonywala miesiecznych wplat na konto masy upadlosciowej (...) w upadlosci
likwidacyjnej w wysokoSci 1.500 zl/m-c w 24 miesiecznych ratach. Po przeliczenia kwota laczna wynikajaca z uchwaty
nr 9/2012 nie odpowiada kwocie 38.447,32 z. W ocenie sadu czynno$ci wspolnoty mieszkaniowej - nalezy podzielié¢
na czynno$¢ wewnetrzne, tj. zwigzane z prowadzeniem spraw wspolnoty oraz czynno$ci zewnetrzne, tj. zwigzane z
reprezentowaniem wspolnoty. Uchwala nr 9/2012, czy tez protokdl z dnia 24 lipca 2012 r. nalezy zaliczy¢ do czynnosci
wewnetrznych i nie moze zastepowaé¢ dowodu wysoko$ci dochodzonej nalezno$ci, ktory to dowdd obciazal powoda,
a nie pozwanego.

Niezasadnym byl, zdaniem sadu, zarzut Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w P., odnosnie nienalezytego
wykonania zobowigzania z tytulu umowy o dzielo. Jak wskazano wyzej (...) Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe spotka
z ograniczona odpowiedzialno$cig w P. nie byla zwigzana z wykonawca zadng umowa. Jednocze$nie Wspodlnota
Mieszkaniowa przy ul. (...) w P., nie wykazala, ze tre$¢ umowy pozyczki obejmowala mozliwos¢ podnoszenia zarzutow
z tytulu umowy o dzielo z wykonawcg. Na taka mozliwo$¢ nie wskazuje réwniez par. 6 umowy, z ktérego mozna
wyprowadzi¢ wniosek, co rowniez zostalo wyzej wskazane, ze zawarto umowe o nadzoér inwestycyjny. C. M. jest
odrebnym podmiotem prawa od (...) Przedsiebiorstwa Mieszkaniowego spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w
P.. Jezeli nienalezycie wykonywal swoje zobowigzanie w ocenie sadu roszczenia wobec ww. osoby z tego tytutu nie sg
bezposrednio zwigzane z umowg pozyczki. Z tych wzgledow sad oddalil wniosek o bieglego z zakresu budownictwa
oraz o przestuchanie $§wiadka zlozony na jednej z ostatnich rozpraw, albowiem okoliczno$¢ nienalezytego wykonania
umowy o dzielo, nie stanowi jednego z roszczen z umowy pozyczki, a wiec z niezaleznego stosunku prawnego od samej
umowy pozyczKki.

Zaniezasadny sad uznal tez zarzut Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w P., ze (...) Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe
spoltka z ograniczona odpowiedzialnoScia w P. nie dysponowala wlasnymi §rodkami wobec, czego nie ona jest strona
umowy. Sad zwazyl, ze (...) Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia w P. nie
dysponowalo wlasnymi §rodkami, ale rodkami wspoélnot ktérymi zarzadzalo zgromadzonymi na jednym rachunku
bankowym, tym niemniej juz z umowy z dnia 20 wrzeénia 2009 r. wynika poérednio, ze wszelkie o§wiadczenia woli



w zakresie pozyskiwania §rodkow, ktérymi dysponowal (...) Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe spolka z ograniczong
odpowiedzialnoScia w P. byly skladane pomiedzy ww. spdtka a pozwana wspolnotg. Jezeli ww. spétka dysponowala
nie swoimi Srodkami a Srodkami innych wspoélnot, by¢ moze, czego sad nie przesadzit w tym postepowania, bo nie
stanowilo to przedmiotu sprawy, inne wspdlnoty maja w tym zakresie roszczenia do ww. sp6lki. Niemniej w zakresie
wyplaconych wykonawcy kwot to (...) ma roszczenie wobec pozwanej wspolnoty. Pomiedzy wspdlnota i (...) doszlo
do zawarcia ustnej umowy pozyczki. Z punktu widzenia odpowiedzialno$ci z umowy pozyczki istotne jest to czyimi
srodkami dysponuje pozyczkodaweca, lecz kto sklada o§wiadczenia woli sktadajace sie na umowe pozyczki.

Zasadnym byl zarzut braku wymagalnoSci roszczenia z umowy pozyczki. W ocenie sadu ze zgromadzonego materiatu
dowodowego nie wynika, termin zwrotu pozyczki. Swiadkowie ogdlnie zeznawali, ze pozyczka miata byé splacona z
fundusze remontowego. Powyzsze prowadzi do wniosku, ze znajduje w sprawie zastosowanie art. 723 k.c., z ktérego
wynika, Ze jezeli termin zwrotu pozyczki nie jest oznaczony, dluznik obowiazany jest zwrécié pozyczke w ciagu sze$ciu
tygodni po wypowiedzeniu przez dajacego pozyczke. Ze zgromadzonego materialy dowodowego nie wynika, aby
Upadly przed ogloszeniem upadloéci, czy tez Syndyk Masy Upadlo$ci wypowiedzial umowe pozyczki. W ocenie Sadu
wypowiedzenie umowy zarzadu i administracji przez Wspoélnote w 2012 r. nie moglo wplyna¢ na stan wymagalnosci
pozyczki. Sad to bowiem dwie rézne i niezalezne od siebie umowy.

Przechodzac do kwestii bezpodstawnego sad wskazal, ze powod nie sprostal ciezarowi dowodu. Odnoénie przestanki
wzbogacenia sad podkreslil, ze te same argumenty, ktoére przemawialy za przyjeciem ze powo6d nie wykazal wysokoS$ci
kwoty pozyczki. Wzbogaceniem pozwanego byla bowiem w takiej wysokosci w jakie powdd wyplacil niejako za
pozwang wspolnote wynagrodzenie wykonawcy ze §rodkow nie bedacych Srodkami wspoélnoty. Powdd nie wykazal,
jaka cze$é z tych srodkow ktoére wyplacono tytulem wynagrodzenia byla wyplacona ze §rodkéw wspoélnoty a jaka czesé,
ze Srodkéw ktorymi dysponowal (...) Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe spotka z ograniczona odpowiedzialnoécig w
P.. Nie wykazano réwniez wzbogacenia gdyby przyjaé, ze przez wzbogacenie rozumieé nalezy warto$¢ wykonanego
ocieplenia (materialéw i robocizny). Powyzsze wynika, z faktu, ze pozwana kwestionowala jako$¢ wykonanych robét.
Wobec czego to powod powinien wykazaé, ze rzeczywiScie wartos¢ tych prac odpowiada kwocie, ktéra wyplacito
tytulem wynagrodzenia (...) Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia w P.. Powod
w tym zakresie nie wnidst o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego. Sad oddalil dowo6d z opinii bieglego z
zakresu budownictwa zlozony przez pozwana, ale w istocie dowdd zgloszony przez pozwana nie byl na ta sama
okoliczno$é. Pozwana podnosila zarzut z umowy o dzielo "w ramach umowy pozyczki", a nie udowodnila, ze taki
zarzut stanowil element podmiotowo istotny tej umowy, wobec czego dowdd co do jakosci wykonanych prac byt w tym
zakresie zbedny. Natomiast powod powinien przeprowadzi¢ dowod na okoliczno$é wysokosci wzbogacenia ktdorego
nie przeprowadzil. Sad dodal, ze nawet dowdd z opinii bieglego nie zmienilby rozstrzygniecia w sprawie, albowiem
powdd nie wykazal, jaka cze$¢ pochodzaca ze $érodkdéw wyplaconych pochodzita ze srodkéw pozwanej wspolnoty. O ta
cze$¢ nalezaloby w takiej sytuacji pomniejszy¢ warto$¢ wykonanego docieplenia.

Z tych samych przyczyn powod nie wykazal wysoko$ci zubozenia, rozumianego jak kwotowe okreslenie $rodkow
wyplaconych wykonawcy, ktore nie zostaly zgromadzone przez pozwang wspoélnote, a ktore zostaly wyplacone ze
srodkow stanowiagcych fundusz remontowy innych wspdélnot. W tym zakresie wskazaé nalezy, ze z zeznan $wiadkow
wynika iz (...) nie miala wlasnych $§rodkéw. Powyzsze prowadzi¢ by moglo do wniosku, ze to nie (...) zostala zubozona,
ale ze zubozenie zostaly wspélnoty ktorych $rodki wyplacono. W ocenie Sadu tak nie jest. Jezeli (...) dysponowata
§rodkami innych Wspolnot, to z momentem w ktorych czesé z tych Srodkéw pozyczyta pozwanej, w to miejsce powstalo
roszczenie tych innych wspolnot wobec (...) o zwrot Srodkow, ktére pozwanej zostalo wyplacone. W tym sensie (...)
zostalo zubozone poprzez zwiekszenie pasywow, o wierzytelno$é przystugujaca innym wspolnota o zwrot Srodkéow z
funduszy remontowych.

Majac na uwadze powyzsze sad orzekl jak w pkt I sentencji.

O kosztach sad orzekl w pkt IT wyroku na podstawie art. 98 par. 1i 3 zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik
procesu. Na koszty skladalo sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego podwyzszone o kwote 17 z} tytulem oplaty



skarbowej od pelnomocnictwa (§ 8 pkt 5 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawne;j.

Apelacje od wyroku sadu zlozyt powdd i zaskarzajac go w calo$ci wnidst o zmiane i zasadzenie od pozwanego na
rzecz powoda kwoty 39.363,13 zl tytulem naleznoéci gléwnej wraz z naleznymi odsetkami od dnia 16.02.2013 r.
do dnia zaplaty; zasadzenie od pozwanego na rzecz strony powodowej kosztéw postepowania zaré6wno w I jak i IT
instancji z uwzglednieniem kosztdéw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych ewentualnie jego uchylenie i
przekazanie sprawy Sagdowi Rejonowemu do ponownego rozstrzygniecia, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie
co do kosztoéw za obie instancje.

Orzeczeniu zarzucil naruszenie:

1. art. 233 k.p.c. - poprzez dowolna, ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz sprzeczna z zasadami
logiki i do$wiadczenia zyciowego ocene stanu faktycznego, stajacej w sprzecznosci z zebranymi i przeprowadzonymi
dowodami;

2. art. 232 k.p.c. - poprzez przyjecie, ze powod nie udowodnil faktow majacych wplyw na wysokosé dochodzonego
przez nig roszczenia, podczas gdy juz w pozwie szczegdlowo przedstawil wysoko$¢ dochodzonego roszczenia dalej
popierajac swoje zadanie licznymi dowodami;

3. art. 231 k.p.c.- poprzez nieprzyjecie za udowodnione roszczenie powoda co do zasady jak i wysokoéci, podczas
gdy jego wysoko$¢ wynika nie do$¢, ze z twierdzen powoda to takze z pozostalego materialu dowodowego w tym
przedstawieniowego przez strone pozwang;

4. art. 230 k.p.c. poprzez nieuznanie za udowodniony fakt wykazania zasady i wysokoSci roszczenia dochodzonego
przez powoda, podczas gdy okolicznos$é ta, co do ktorej strona pozwana w zaden sposob sie nie wypowiedziala powinna
zostaé uznana za udowodniong;

5. art. 187 § 1 pkt 2 k.p.c. wzw. z art. 321 k.p.c. poprzez ich bledng wykladnie i przyjecie, iz Sad jest zwigzany podstawa
prawna wskazang przez powoda.

Zdaniem apelujacego ocena okoliczno$ci sprawy przez Sad I Instancji na gruncie zebranego materiatu dowodowego
ma charakter wysoce dowolny. Sad I instancji nie mial zadnych podstaw by w oparciu o zebrany material dowodowy
uznaé, ze powod nie wykazal zasadnoSci jak i wysokoSci swojego roszczenia. Tym bardziej, ze strona powodowa na
poparcie swoich twierdzen przedstawila liczne dowody, w przeciwienstwie do strony pozwanej, ktéra w duzej mierze
pozostala bierna i nie kwestionowala dochodzonej przez powoda kwoty.

W treéci pozwu powod szezegdlowo opisal kwoty przekazane przez upadla na rzecz W. L. wieza z tytulu umowy z dnia
20.09.2009 1. zawartej pomiedzy Wspodlnota jako zamawiajacym, a W. L., jako (...) sp. z 0.0. jako platnikiem. Upadta
spotka w ramach umowy administracji i zarzadzania z dnia 28.02.2001 r., z tytulu naleznoSci wobec W. L. wynikajacej
z umowy o dzielo z dnia 20.09.2009 r., na podstawie wystawionych przez niego faktur VAT dokonala zaplaty na
rachunek bankowy W. L. wlacznej kwocie 127.865,00 zl, z czego czeéé Srodkéw to Srodki zgromadzone przez pozwana.
Natomiast w dniu 24.07.2012 r. na zebraniu Wspoélnoty nr (...) w sprawie wysokosci funduszu remontowego i splaty
zadluzenia z tytulu termomodernizacji pozwana postanowila, iz w dniu 15.08.2012.r. Wspdélnota wplaci na konto
masy upadloéci (...) sp. z 0.0. w upadloSci likwidacyjnej kwote 3.000,00 zt tytulem zaplaty pierwszej raty rozliczenia
za termomodernizacje budynku oraz, ze od dnia 01.09.2012 r. bedzie dokonywala miesiecznych wplat na konto
masy upadloSci (...) sp. z 0.0. w upadltoéci likwidacyjnej w wysokoS$ci 1.500,00 zl miesiecznie w 24 ratach. Pozwana
w wykonaniu ww. uchwaly nr 09/2012 jak dotad zwrécita powbdce cze$é nadplaconej kwoty w lgcznej wysokoSci
13.500,00 zl w ratach. Do zaplaty caloSci naleznosci pozostala kwota 39.363,13 zI. Wskazal, ze strona pozwana
nie zakwestionowala nawet wysoko$ci istniejacego wobec strony powodowej zadluzenia. Na marginesie dodal, ze
roéwniez na tre$¢ protokotu z zebrania Wspoélnoty z dnia 24.07.2013 r., w ktérym czlonkowie Wspoélnoty reprezentujacy
735 udzialéw zgodnie o$wiadczyli, ze zadluzenie Wspodlnoty z tytutu kosztéw termomodemizacji wynosi 52.949,40



zl. Wspomniana uchwala nie zostala jednak zrealizowana przez pozwana. Tym bardziej za nieuzasadnione uznac
nalezy twierdzenia Sadu I instancji co do nieudowodnienia przez strone powodowa wysokoSci roszczenia, skoro
sama pozwana podala jego wysokoS§¢ w sporzadzonych przez siebie dokumentach. Co wiecej, wysoko§¢é roszczenia
powoda wynika z dokumentéw sporzadzonych przez osoby trzecie - faktur VAT i wyciagéw z rachunkéw bankowych
dolaczonych do pozwu. Majac na uwadze powyzsze stwierdzil, ze wynagrodzenie zostalo wyplacone zgodnie z umowa
i we wla$ciwym trybie. Nalezy réwniez zauwazy¢, ze wyplata wynagrodzenia nie zostala w zaden spos6b uzalezniona
od dokonania odbioru wykonywanych prac czy spisania jakiegokolwiek protokotu.

Podkreslil dalej, ze Sad I instancji wielokrotnie wskazywal, iz strona pozwana przyznala wydajac uchwaly, iz wiedziala
o nieuregulowanych zobowigzaniach wobec powoda. Wobec powyzszego nalezy uznadé, iz na podstawie uchwaly nr
9/2012 z dnia 24 lipca 2012 r. pozwana wspdlnota postanowila, iz w dniu 15.08.2012 r. wplaci na konto masy upadtosci
(...) w upadloéci likwidacyjnej kwote 3.000 zt tytulem zaplaty pierwszej raty rozliczenia za termomodernizacje
budynku, oraz, ze od 01.09.2012 r. bedzie dokonywala miesiecznych wplaty na konto masy upadloéci powoda w
wysokosci 1.500 zl miesiecznie w 24 miesiecznych ratach uznala roszczenie upadlej spotki. Stad caloksztalt materiatu
dowodowego nie pozwala na przyjecie, ze roszczenie powoda nie zastluguje na uwzglednienie.

Zdaniem apelujgcego niezrozumialym zatem pozostaje twierdzenie Sadu I instancji, ze powdd nie wykazal czy kwota
ostatecznie wyplacona tytulem docieplenia, wynikala z umowy. Wskazal, ze faktem jest, iz (...) sp. z 0.0. wyplacita
wykonawcy umowiona kwote. Wyjasnil, ze Swiadek T. K. na rozprawie, w dniu 13 grudnia 2013 roku wskazala, ze w
umowie, ktéra zostala zawarta pomiedzy zarzadem wspdlnoty, a firma budowlana (...)- ustugi nadzoru budowlanego
W. L., jako platnik widnial (...) sp. z 0.0.. Ponadto $wiadek K. S. zeznala, ze zostala zgromadzona polowa kwoty,
ktéra byla konieczna, zeby przeprowadzi¢ remont przez pozwang, natomiast reszte naleznej kwoty wplacilt powdd.
W ocenie skarzgcego Swiadkowie w swoich zeznaniach konsekwentnie przyznaja, iz pozwana nie dysponowata cala
kwota potwierdzajaca fakt podjecia uchwaly wskazanych przez powoda oraz, ze pozwana zobowigzala sie do splaty
zobowigzania wobec powoda. Strona i §$wiadkowie maja Swiadomo$¢é ww. zobowigzania i konsekwentnie wskazali na
shuszno$¢ roszczen strony powodowe;j.

Podkreslil w dalszej czesci, ze twierdzenia Sad w zakresie, ze ewentualne roszczenie powoda z tytutu bezpodstawnego
wzbogacenia staloby sie wymagalne, na skutek wezwania do zaplaty z dnia 6 lutego 2013 r.”- pozostaja bez znaczenia,
bowiem to sad powinien sklasyfikowaé podstawe roszczenia. Nalezy zatem uznacé, iz Sad Rejonowy nie rozpoznal istoty
sprawy rozpoznajac ja, na podstawie prawnej innej niz nalezalo.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana wniosla o jej oddalenie i zasadzenie na swoja rzecz kosztéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie cze$ciowo zasadna.

Zgromadzony material dowodowy, doprowadzil Sad Okregowy do przekonania, ze co do zasady stan faktyczny
ustalony zostal przez Sad Rejonowy w sposéb niewadliwy. Sad Okregowy nie zgadza sie juz jednak z wnioskami tegoz
sadu i podstawowymi elementami oceny prawnej stanu zaistnialego miedzy stronami. Dotyczy sie to zwlaszcza kwestii
oceny relacji pomiedzy upadlym przedsiebiorstwem a pozwang Wspo6lnota Mieszkaniowa w aspekcie umowy zawartej
w dniu 20 wrze$nia 2009 r. o wykonanie na budynku wspélnoty prac dociepleniowych.

Analiza treSci umowy wskazuje, ze upadle przedsiebiorstwo mialo obowigzek zaplaci¢ za ushugi termomodernizacji.
Podstawa zaplaty jest regulacja opisana w § 2 umowy. Jego punkt pierwszy stanowi, ze wynagrodzenie ustalone zostato
na poziomie ceny ryczaltowej w wysokosci 116.274,01 zl plus podatek Vat. Punktu drugi glosi natomiast, ze catkowity
koszt rob6t zostanie okreslony po wykonaniu obmiaru powykonawczego wykonanych robét. Wprawdzie zachodzi
pewna sprzeczno$¢ pomiedzy brzmieniem punktu 1 i 2 tym niemniej dla oceny stanu faktycznego zaistnialego na
gruncie tej sprawy nie ma to zasadniczego znaczenia. Najistotniejszy zapis zawarty zostal w punkcie 3 § 2. Stanowi on,
ze wynagrodzenie zostanie wyplacone w terminie 30 dni od daty otrzymania faktury. Upadle przedsiebiorstwo, ktore



na mocy postanowien umowy bylo platnikiem, obowiazek zaplaty zrealizowac miato po przedstawieniu faktur. Zatem
upadly uiszczajac czeSciowe faktury wykonatl ten obowigzek. Kwestia braku odbioru czy ewentualnego nienalezytego
wykonania umowy przez wykonujacego prace, to kwestia relacji miedzy stronami umowy. Wszelkie roszczenia z tego
tytulu winny by¢ wiec realizowane pomiedzy Wspdlnota Mieszkaniowa a wykonawca, nie za$§ administratorem. Rola
upadlego konczyla sie bowiem z chwila zaplaty w ramach rzecz jasna kwoty okre$lonej umowa. Wskazaé nalezy na
ustanowienie przez pozwang inspektora nadzoru w osobie C. M.. Pozwana nie zaprezentowata dowodow wskazujacych
na to, iz osoba ta miala by obowiazku nadzoru wykonywa¢ w imieniu upadlego bedacego administratorem
nieruchomosci pozwanej. Przyjaé zatem nalezalo, iz C. M. obowiazki inspektora nadzoru inwestorskiego wykonywat
we wlasnym imieniu i odpowiadaly one zakresem obowigzkom opisanym w art. 25 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane.

Jednocze$nie Sad Okregowy nie podziela wniosku Sadu I instancji, iz podstawa wzajemnych relacji stron zwigzanych z
kosztami termomodernizacji byla umowa pozyczki. Odnotowaé bowiem nalezy, ze zawarta w tych warunkach umowa
pozyczki bylyby czynnos$cia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. Jej zawarcie wymagaloby wiec uprzedniego
podjecia stosowanej uchwaly przez Wspoélnote Mieszkaniowa wyrazajacej zgode dla zarzadu.

Zgodnie z art. 22 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnos$ci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80. Poz.,
903) czynnoSci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie. Ustep 2 glosi za$, ze do podjecia przez zarzad
czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na
dokonanie tej czynnos$ci oraz udzielajaca zarzagdowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnosci
przekraczajace zakres zwyktego zarzadu w formie prawem przewidzianej. Przez czynnoéci zwyklego zarzadu nalezy
rozumie¢ zalatwianie biezacych spraw zwigzanych ze zwykla eksploatacja rzeczy i utrzymywaniem jej w stanie
niepogorszonym w ramach aktualnego jej przeznaczenia, wszystko za$, co sie w tych granicach nie miesci, nalezy do
spraw przekraczajacych zwykly zarzad. W tej sprawie brak podstaw by twierdzié¢, ze zawarcie umowy pozyczki bylo
czynno$cia nieprzekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. Kwestia ta zasadniczo wplywa na prawa i obowigzki czlonkéw
wspolnoty. Jasnym jest takze, ze nie jest to czynnoé¢ zwigzana ze zwykla eksploatacjg nieruchomosci i utrzymywaniem
jej w stanie niepogorszonym w ramach aktualnego jej przeznaczenia.

Z zebranego materialu dowodowego nie wynika natomiast, kto reprezentowal strone pozwana podczas zawierania
tej umowy. Malo tego nie wykazano jednocze$nie, aby Wspodlnota Mieszkaniowa zgode na zawarcie takiej umowy
udzielita. Stosowana uchwala na te okoliczno$¢ nie zostala przedstawiona. Tym samym nie mozna wnioskowagé, iz
umowa laczaca strony byla umowa pozyczki. Nawet jesli doszloby do zawarcia umowy pozyczki w taki sposob, to
byla by ona niewazna. Skoro jednak strony, w toku tego postepowania, zgodnie wskazywaly na istnienie pewnych
uzgodnien a kwota stanowigca koszt prac termomodernizacyjnych faktycznie zostala przez upadlego uiszczona, to w
niniejszej sprawie wystapil przypadek bezpodstawnego wzbogacenia.

Bezpodstawne wzbogacenie jest szczeg6lnym zdarzeniem prawnym, w wyniku ktérego bez podstawy prawnej
powstaje nowa sytuacja, polegajaca na wzro$cie majatku po stronie podmiotu wzbogaconego, kosztem jednoczesnego
pogorszenia sytuacji majatkowej osoby zubozonej. Zaré6wno zubozenie, jak i wzbogacenie wywolane sa ta sama
przyczyna. Jesli doszlo do przesuniecia majatkowego bez podstawy prawnej - osoba, ktéra utracita warto$¢ majatkowa,
moze zadaé jej zwrotu od tego, na kogo ona bezpodstawnie przeszla. Gdy wzbogacenie polega na uzyskaniu
sumy pienieznej, wzbogacony, ktéry korzystajac z tych pieniedzy uzyskal okreslona korzy$¢, powinien zwrocic
Swiadczenie pieniezne przeliczone zgodnie z zasada ekwiwalentno$ci. Stad w doktrynie wyraza sie poglad, ze
bezpodstawne wzbogacenie shuzy nie tylko ochronie majatku przed jego bezpodstawnym uszczupleniem, ale réwniez
umozliwia kontrole poprawnoéci wszelkich przesunie¢ majatkowych (Z. Radwanski, Zobowiazania - cze$¢ ogdlna,
Warszawa 1997, s. 217). Celem roszczenia o wydanie bezpodstawnego wzbogacenia jest przywrdcenie réwnowagi
zachwianej nieuzasadnionym przejéciem jakiej$ warto$ci z jednego majatku do drugiego. Odpowiedzialno$¢ z tytutu
bezpodstawnego wzbogacenia obciaza wzbogaconego niezaleznie od tego, w wyniku jakiego zdarzenia uzyskal korzy$c
majatkowa. Moze ona powsta¢ w wyniku dzialania wzbogaconego, jak i nawet wbrew jego woli z jego dobra lub zla



wiara. Moze by¢ takze rezultatem czynno$ci zubozonego, osob trzecich, a nawet sil przyrody (wyrok Sadu Najwyzszego
z 6 grudnia 2005 r. I CK 220/05).

Whbrew jednak pogladowi Sadu Rejonowego, nie wymagala szczegélnych ustalen kwestia wzbogacenia Wspolnoty
oraz odpowiadajace temu zjawisku kwestia zubozenia upadlego. Ten ostatni bowiem uiscil wykonawcy robo6t
dociepleniowych konkretng kwote, ktérej nie musiala uiszcza¢ Wspolnota. Okoliczno$¢ ta pozostawala poza sporem.
Zdaniem Sadu Okregowego kwota, o ktora bezpodstawnie wzbogacila sie Wspdlnota Mieszkaniowa jest to kwota, ktora
platnik uregulowat za pozwang. Kwestia postepowania dowodowego pozostaje juz natomiast wysokos§é kwoty jaka
zostala zaplacona. Postepowanie dowodowe przeprowadzone w oparciu o dowody bezposrednie nie doprowadzilo do
odpowiedzi na pytanie ile upadle przedsiebiorstwo przeznaczylo na sptate naleznoSci opisanej fakturami Vat za koszty
termomodernizacji do dnia 13 grudnia 2010 r., tj. do uiszczenia ostatniej cze$ci naleznoSci na rzecz wykonujacego
roboty ze §rodkéw funduszu remontowego pozwanej. Swiadek T. K. podala, ze byla to kwota okolo 39.000 zt (k.
189), $wiadek H. G. podal, iz mogla to byé¢ kwota wystarczajaca na przeprowadzenie okolo 50% prac. Réwniez nie
wykazano w sposob bezposredni jaka kwote czlonkowie pozwanej Wspolnoty uiscili w ramach funduszu remontowego
na rachunek upadlej w okresie od 14 grudnia 2010 r. do 14 sierpnia 2012 r., tj. do momentu rozpoczecia splat ratalnych
opisanych uchwala nr 9/2012 r. z dnia 24 lipca 2012 .

Sad Okregowy zwraca tym niemniej uwage, ze na zebraniu Wspdélnoty Mieszkaniowej dnia 24 lipca 2012 r. pozwana
zlozyta pewne o$wiadczenie. Nie bylto to wprawdzie o§wiadczenie woli, lecz oé§wiadczenie wiedzy pozwanej Wspolnoty,
a dotyczace jej dlugu zwiazanego z ociepleniem budynku. Z treSci protokotu tego zebrania wynika, iz to jest ,realny
dlug wobec funduszu remontowego Wspo6lnot zarzadzanych przez (...) (k. 152). Kwota dtugu z tytutlu nieuiszczonych
kosztow termomodernizacji okre§lona zostala w wysokoéci 38.477,32 zt brutto (k.152). Z takim twierdzeniem
pozwanej Wspolnoty byly zwiazane réwniez dalsze czynno$ci w postaci choéby sankcjonowania uchwalami sposobu
splaty zadluzenia (k. 65). Dodatkowo na wiedze Wspdlnoty Mieszkaniowej wskazuja zeznania swiadkéw, w tym
rowniez T. K., ktéra podala kwote zadluzenia zblizona do tej opisanej w protokole z dnia 24 lipca 2012 r. W
efekcie stwierdzi¢ nalezy, ze zadluzenie z tytulu modernizacji wynosito 38.477,32 zl brutto. Taka tez kwote Sad
Okregowy przyjal jako podstawe miarkowania odszkodowania z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia. Kwote te
nalezalo pomniejszy¢ o 15.000 zl. Nie bylo bowiem przedmiotem sporu, ze Wspo6lnota Mieszkaniowa od dnia 14
sierpnia 2012 r. w ratach uregulowala zadluzenie do takiej wlasnie wysokoSci. Zatem, Sad Okregowy stanal na
stanowisku, iz nieuiszczona przez Wspolnote kwota to ostatecznie 23.447,32 zl. O taka kwote zubozone zostalo upadle
przedsiebiorstwo a wzbogacona pozwana Wspoélnota. Nie mozna przy tym podzieli¢ argumentacji pozwanej jakoby
srodki zgromadzone z tytulu funduszu remontowego znajdujace sie pod zarzadem upadlego byly naleznoSciami innych
wspoélnot. Odnotowaé wypada, ze $wiadczenie pieniezne charakteryzuje sie tym, ze zwrotowi podlega rzecz opisana
co do gatunku. Trudno zatem skutecznie twierdzi¢, by $rodki te byly nalezno$cig wobec innych wspélnot. Z chwilg
objecia zarzadu tymi §rodkami przez upadlego zgromadzone $rodki staly sie jego wlasno$cia. Zasygnalizowania przy
tym wymaga, ze czym innym s3a relacje upadlego z pozwana a czym innym relacje upadlego z innymi wspo6lnotami.

Majac to na uwadze Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. dokonal zmiany zaskarzonego orzeczenia w ten
sposob, ze zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 23.477,32 zl z ustawowymi odsetkami od kwoty 24.947,32 zi
od dnia 16 lutego 2013 r. do dnia 10 kwietnia 2013 r., za$ od kwoty 23.477,32 zl od dnia 11 kwietnia 2013 r. oddalajac
powdbdztwo w pozostatej czeSci. Rozstrzygniecie w przedmiocie odsetek oparte zostalo o tre$¢ art. 481 k.c. Orzeczenie
zawarto w punkcie 1a i 1b sentencji.

Zmiana wyroku co do istoty pociagata za soba potrzebe rozliczenia kosztow postepowania przed sagdem I instancji.
Rozstrzygniecie zawarto w punkcie 1c wyroku. Jego podstawe stanowi art. 100 k.p.c. Pomimo czeSciowego
uwzglednienia apelacji i zasadzenia kwoty 23.477,32 zl skutek procesowy strony powodowej byt polowiczny. CzeSciowe
tylko uwzglednienie zadan pozwu aktualizowalo natomiast wzajemne zniesienie kosztow niniejszego postepowania.
Z tozsama argumentacja Sad Okregowy rozstrzygnal o kosztach postepowania apelacyjnego.

W pozostalym zakresie apelacja bedac bezzasadna podlegala oddaleniu. Rozstrzygniecie wydane w oparciu o art. 385
k.p.c. Sad Okregowy zawarl w punkcie 2 wyroku.
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