Sygn. akt:I C 230/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 lutego 2021 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Tadeusz Trojanowski
Protokolant: Tomasz Chmiel

po rozpoznaniu w dniu 28 stycznia 2021 roku w Gliwicach
sprawy z powodztwa (...) z siedziba w B.

przeciwko (...) przy ulicy (...) w Z.

o uchylenie uchwaly

1. oddala powodztwo;

2. zasgdza od powoda na rzecz pozwanej kwote 377 (trzysta siedemdziesigt siedem 00/100) zlotych tytulem zwrotu
kosztow procesu;

3. nakazuje pobraé od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Gliwicach kwote 1343,44 (jeden tysiac
trzysta czterdziesci trzy 44/100) zlotych tytutem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

SSO Tadeusz Trojanowski

Sygn. akt I C 230/20

UZASADNIENIE

Powodka (...) z siedziba w B. wniosla o uchylenie uchwaly pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej nieruchomosci
przy ulicy (...) w Z. nr (...) w przedmiocie wyrazenia zgodny na wykonanie wymiany instalacji elekirycznej
we wszystkich klatkach schodowych , ustalenia kosztu prac na kwote 41148 zl brutto oraz zlecenia prac
okreélonej firmie oraz obciazenie pozwanej kosztami procesu. W uzasadnieniu wskazal, iz zaskarzona uchwata
doprowadzila do niegospodarnego wydatkowania §rodkéw na okre$lone w niej prace a jej podjecie poprzedzilo zbyt
pobiezny, nieprzejrzysty, za malo skrupulatny, bez przeprowadzenia przedmiaru rob6t oraz kosztorysu a przez to
przeprowadzony w ocenie powddki ze zbyt malym rozeznaniem wybor oferty przez co zaskarzona uchwala narusza
zasady prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia.

Pozwana w odpowiedzi wniosla o oddalenie pow6dztwa wzglednie umorzenia postepowania oraz obcigzenie powo6dki
kosztami postepowania. W uzasadnieniu wskazala, iz zaskarzone uchwaly nie naruszaja prawa a nadto w chwili
skladania odpowiedzi na pozew roboty z niej wynikajace byly wykonane w 90%. Pozwana wskazala, iz dokonywanie
przedmiarow i kosztoryséw nie bylo obligatoryjne a ich brak nie §wiadczy o nierzetelnym postepowaniu przy wyborze
oferenta. Nie zachodzi zaden zwigzek przyczynowy pomiedzy wykonaniem przedmiaréw i kosztoryséw a znalezieniem



wykonawcy z najtansza oferta. Prace objete uchwala sa niezbedne albowiem wady starej instalacji uniemozliwiaja
korzystanie z niej a nadto musza one zosta¢ wykonane zanim wspdélnota przystapi do termomodernizacji budynku
oraz prac temu towarzyszacych np. malowania klatek.

Sad ustalil:
Powddka jest czlonkiem pozwanej wspolnoty (odpis ksiegi wieczystej k. 15 - 21).

Stan instalacji elektrycznej w budynku wspoélnoty byt zly (protokoly z pomiaréw k. 59 - 79) totez pozwana podjeta
dzialania zmierzajace do poprawy zaistnialego stanu rzeczy. W dniach 30 grudnia 2019 — 27 lutego 2020 roku w trybie
indywidualnego zbierania glosow pozwana wspdlnota podjela uchwale na mocy ktorej wyrazono zgode na wykonanie
wymiany instalacji elektrycznej we wszystkich klatkach z funduszu remontowego zgodnie z zalaczona oferta; koszt
prac ustalono w wysoko$ci 41148 zl brutto, prace zlecono P.W. (...) G. L. ul. (...) Z.. Uchwata wchodzi w zycie z dniem
podpisania. Powodka odpis uchwaly otrzymala 19 marca 2020 roku (uchwala k. 22 - 23). Stosowng umowe zawarto
w dniu 24 stycznia 2020 roku (umowa k. 45 - 49).

Przed podjeciem uchwaty powbddka prowadzila korespondencje z zarzadca wspolnoty (...) sp. z 0.0. w ktorej prosita
o przesltanie pelnej dokumentacji dotyczacej wymiany instalacji elektrycznej w postaci przedmiaru robét, kosztorysu
inwestorskiego, informacji dotyczacej iloéci zapytan oraz firm ktore zlozyly oferty oraz ich wartosé, kosztorysu
ofertowego wybranego wykonawcy, wyjasnienie podstaw na jakich zdecydowano sie przyjaé oferte firmy (...) oraz dla
czego stuzby techniczne zarzadcy nie zweryfikowaly zakresu i wartosci oferty (...) i dlaczego brak podpisu wykonawcy
na ofercie. Zadajac te pytania powodka wskazywala, iz jest spotka Skarbu Panistwa i jako taka obowigzuje ja szczegblna
staranno$¢ oraz rzetelno$¢ w wydatkowaniu i rozliczaniu Srodkéw publicznych. Pozwana w odpowiedzi wskazala, iz
zapytania odno$nie wyceny zostaly zlozone u trzech firm z czego oferty zlozyly dwie: (...) 41148 zt oraz (...) ul. (...) w
Z. 46500 z} (korespondencja k. 24 - 25). Z trzech firm dwie przedstawil zarzadca terma-dom za$ jedna (ostatecznego
wykonawce) znalazl cztonek zarzadu wspoélnoty A. G.. Firma (...) juz wcze$niej pracowata w budynku wspolnoty jako
wykonawca i miala dobra opinie. W ocenie zarzadu pozwanej oferta tego przedsiebiorcy byla korzystniejsza albowiem
zakladala wynagrodzenie ryczaltowe; w ramach ceny zawartej w uchwale wyprowadzono liczniki z mieszkan na klatke
schodowg na czym wspoélnota zaoszczedzila wedlug zarzadu okolo 5000 zlotych; nadto wykonawca ten poza zakresem
prac lecz w ramach zastrzezonego wynagrodzenia przerzucil wszystkie media (kable z mediami) do jednego koryta
izolacyjnego za ktory zaplacil.

Roboty zwigzane z wymiang instalacji rozpoczeto 10 lutego 2020 roku. Zasadnicze roboty zostaly wykonane do
30 marca 2020 roku. W dniu 6 kwietnia 2020 roku komisja mieszana dokonala odbioru stwierdzajac, iz zostalo
wykonane: remont instalacji elektrycznej klatek schodowych w zakresie zgodnym z oferta tj. wymiana (...)i (...),
montaz rozdzielnic, przeniesienie licznikéw na klatke schodowa z podlaczeniem do mieszkan, wymiana o$wietlenia
piwnic i klatek schodowych, montaz lamp led z czujnikami ruchu, pomiary skutecznoéci+ protokoly oraz roboty
towarzyszace. Komisja stwierdzila, iz na dzien 6 kwietnia 2020 roku zaawansowanie rob6t wynosi 90%. Stwierdzono
nadto, iz sa one wykonywane zgodnie ze zleceniem oraz ustaleniami dokonanymi na placu budowy. Pozostala cze$é
robot tj. przelaczenie instalacji na nowe zasilanie bedzie mozliwe po wylgczeniu zasilania budynku przez firme (...).
Ze wzgledu na obostrzenia wynikajace z pandemii dzialalnos¢ tej firmy zostala zawieszona do odwolania (protokot z
notatky stuzbowa k. 41 - 42). Za wykonane prace wykonawca wystawit fakture na kwote 37033,20 zt (faktura k. 43).
Calo$¢ robot zakonczono w dniu 3 sierpnia 2020 roku; odebrano je w dniu 5 sierpnia 2020 roku (protokoét k. 144).

Roéwnolegle z robotami objetymi zaskarzang uchwala pozwana dokonywata czynno$ci przygotowawczych zwigzanych
z termomodernizacja budynku, ktoéra zlecono (...) z siedziba w Z.. Prac tych nie mozna bylo rozpocza¢ dopdki nie
zostala wymieniona instalacja. Umowa na te prace zostala zawarta w dniu 20 stycznia 2020 roku (umowa k. 51 - 55).
Zostala ona zawarta na podstawie uchwaly nr (...) podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw dniach 27 maja
2019 — 10 stycznia 2020 r. Powddka wstrzymala sie od glosu. W toku procesu prace zwigzane z termomodernizacjg
byly na ukonczeniu.



(dowody: zeznania §wiadka W. K. k. 163 — 164; opinia bieglego J. F. k. 171 — 189; przestuchanie pozwanej k. 232 - 234)

Powyzsze ustalenia faktyczne poczyniono na podstawie dokumentéw wyraZnie wymienionych ktoére podlegaly

zaliczeniu w poczet materialu dowodowego na zasadzie art. 243° Kodeksu postepowania cywilnego. Zaden z
ww. dokumentow nie zostal skutecznie zakwestionowany pod wzgledem swojej prawdziwos$ci oraz autentycznoSci.
Positlkowo oparto sie na dowodzie z przestuchania stron tj. zeznaniom czlonka zarzadu pozwanej wspolnoty oraz
zeznaniom $wiadka W. K.. Zeznania ww. os6b potwierdzaly sie oraz uzupelnialy z ustaleniami wynikajacymi z tresci
dokumentéow. Sad pomingl zeznania Swiadka M. M. jako w duzej czeéci powielajacych uzasadnienie pozwu a przez
to nieistotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Wreszcie oparto sie na opinii bieglego J. F. jako sporzadzonej przez
0soba kompetentna, dysponujaca wiadomosciami specjalnymi, nie zakwestionowana skutecznie przez zadna ze stron.
Opinia ta w ocenie Sagdu w sposdb dostateczny przyczynita sie do rozstrzygniecia sprawy pomimo braku wspoélpracy
ze strony, ktéra dowod ten wnioskowala tj. strony powodowe;.

Sad zwazyl:

Powodztwo ostatecznie okazalo sie bezzasadne. Zgodnie z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali wlasciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

W ocenie Sadu powdd nie wykazal, by zachodzily jakiekolwiek przestanki uchylenia uchwaly okre$lone w
wyzej przytoczonym przepisie. Podkresli¢ nalezy, iz strona powodowa inicjujac postepowanie, w ramach ktorego
kwestionuje uchwaty wspoélnoty mieszkaniowej, wnoszac z tego powodu o uchylenie uchwal na podstawie art. 25
u.w.l., winna swoje stanowisko w zakresie wadliwo$ci tychze uchwat wykaza¢. Ustawa nie zawiera w tym przedmiocie
zasady odwroconego ciezaru dowodu, ktéra obligowalaby pozwana do wykazywania prawidlowos$ci podjetych uchwal.
W powyzszym zakresie obowigzuja ogo6lne reguly art. 6 k.c. (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 15 lutego
2018 roku VI ACa 1593/16).

W ocenie Sadu powodka przystepujac lub stajac sie czlonkiem konkretnej wspolnoty winna przyja¢ do wiadomoSci
zasady na jakich dziala jej zarzadca jezeli jest ustanowiony wzglednie doprowadzi¢ do jego zmiany. Powodka nie moze
przystawiaé wlasnych zasad zarzadu nieruchomos$ciami (jak to podkre$lano wyboér z iloSci minimum 10 oferentow)
do zasad zarzadcy wspoélnoty ktorej jest tylko czlonkiem. Powoddka jako czlonek wspolnoty jest uprawniona do
wskazywania szerszego wyboru ofert tymczasem ze zgromadzonego materialu dowodowego wynika, iz nie bierze ona
aktywnego udzialu w zyciu wspoélnoty. Powddka jest spétka prawa handlowego ktorej jedynym akcjonariuszem jest
Skarb Panstwa — Minister (...) (k. 11) tym niemniej jest samodzielnym, odrebnym od Skarbu Pahstwa podmiotem
prawa, nieodpowiadajacym za jego zobowigzania, Dochody jakie ona osiaga czy tez wydatki jakie ponosi nie zaliczaja
sie do $§rodkéw publicznych w rozumieniu Prawa o finansach publicznych (art. 5) a spos6b ich czynienia nie podpada
pod zasady wydatkowania Srodkéw publicznych okreslonych w tej ustawie (art. 44 ust. 3). Tym bardziej wyzej opisane
rygory nie obowiazuja pozwanej wspolnoty jako tworu typowo prywatnoprawnego; odpowiedzialnego w zakresie
finansowym wylacznie przed swoimi czlonkami.

Strona powodowa w zasadzie zaoferowala wylgcznie dowdd z opinii bieglego. Ze sporzadzonej na zlecenie
Sadu opinii bieglego wynika, iz zarzad pozwanej moégl samodzielnie podjaé decyzje w przedmiocie remontu bez
koniecznos$ci podejmowania uchwaly. Stara instalacja elektryczna zagrazala bezpieczenstwu uzytkownikéw budynku.
Stan instalacji wynikat ze znajdujacych sie w aktach sprawy protokolow pomiaréw. W zastanych realiach remont ten
byl nie tyle uprawnieniem co w tamtej sytuacji obowigzkiem.

Ustawa o wlasnoSci lokali nie zawiera definicji legalnej czynnoSci zwyklego zarzadu. Wskazuje natomiast przykltadowo
czynnoéci kwalifikowane jako przekraczajace zwykly zarzad (art. 22 ust. 3 u.w.L.).W piSmiennictwie i judykaturze
przyjmuje sie, ze czynnoSciami zwyklego zarzadu sa czynno$ci zwigzane z biezaca eksploatacja i zarzadzaniem
nieruchomoscia, a takze zmierzajace do jej utrzymania w stanie niepogorszonym, jak réwniez pobieranie pozytkéw
i dochodéw. Jak wskazal SN w wyroku z 1.06.2017 r., I CSK 657/16 (LEX nr 2329040), wynikajace z art. 22 u.w.l.



umocowanie zarzadu do dokonywania czynno$ci zwyklego zarzadu obejmuje zar6wno reprezentowanie wspdlnoty na
zewnatrz, jak i w stosunkach miedzy wspdlnota a wlascicielami lokali. Zarzad moze dokonywaé wszystkich czynnosci
faktycznych i prawnych samodzielnie w zakresie kierowania sprawami wspolnoty mieszkaniowej oraz w zakresie
reprezentowania tej wspdlnoty na zewnatrz, a takze w stosunkach miedzy wspoélnota a poszczegolnymi wlascicielami
lokali, jezeli mieszcza sie one w katalogu czynnoéci zwyklego zarzadu. Za taka kwalifikacja tych czynno$ci przemawia
ich zwiazek z podstawowa dzialalno$cig wspodlnoty mieszkaniowej (zarzadzaniem).

Biorac powyzsze pod uwage wymiana instalacji elektrycznej jako czynno$é nagla, pilna, konieczna, nie byla czynnos$cig
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. W ocenie bieglego — a za nim w ocenie Sadu — miescila sie ona w wyzej
przyjetym zakresie definicji zwyklego zarzadu. Mozna ja rowniez postrzegaé w kategorii stanu wyzszej koniecznoéci
gdzie konieczne jest wazenie dobr: bezpieczenstwo uzytkownikdéw budynku kontra prawidlowe, celowe, gospodarne
wydawanie §rodkdéw wspoélnoty; hierarchia débr w tym zakresie jest oczywista. Wykonanie wszystkich prac bylo
gospodarczo w pelni uzasadnione. Brak jest jakichkolwiek podstaw do przyjecia, by decyzja o remoncie przekraczala
granice zwyklego zarzadu nieruchomoscia. Rozeznanie rynku wykonawcow tego rodzaju robdt odnoénie terminow
wykonania, kompetencji, jakoSci czy wreszcie ceny bylo dostateczne. Powddka mimo ze wnioskowala o dowdd z opinii
bieglego nie dostarczyla zar6wno sadowi jak i biegtemu zadnych materialow pozwalajacych na jakakolwiek (pozytywna
badZ negatywna) ocene postepowania pozwanej w zakresie prawidlowej gospodarki §érodkami finansowymi. Z uwagi
na to nalezalo uznaé, iz strona powodowa nie wykazala by postepowanie ofertowe prowadzone przez pozwana bylo
nieprawidlowe a prace nad instalacja elektryczna na podstawie zaskarzonej uchwaly zbedne. Nie wykazano, by w
przypadku wiekszej iloéci ofert znaleziono by lepsza czy tez tanisza, oferte anizeli zakladu (...); nie udowodniono
wreszcie niewlaéciwego wykonania samych prac.

W ocenie Sadu nie zachodzi zadna z ustawowych przestanek uchylenia zaskarzonej uchwaly okre$lona w art. 25 ustawy
o wlasnoéci lokali co uzasadnialo oddalenie powodztwa. O kosztach postepowania orzeczono na zasadzie art. 99 kpc
w zw. z art. 98 kpc z uwagi na ostateczny wynik sprawy tj. przegrang powo6dki; na zasadzone koszty skladajg sie oplata
wg taryfy tj. rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci w sprawie oplat za czynnoSci radcoéw prawnych 360 z} (par. 8
ust. 1 pkt 1 w zw. z par. 20) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa procesowego. Nieuiszczone koszty sadowe tj.
wydatki na opinie bieglego w wysokoéci 1343,44 zl tymczasowo uregulowane przez Skarb Panstwa — Sad Okregowy
w Gliwicach nakazano pobra¢ na zasadzie art. 113 ust. 1 uoksc w zw. z art. 98 kpc.



