Sygn. aktI C 109/17

WYROK ZAOCZNY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 lipca 2017 .

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny

w skladzie :

Przewodniczqcy: SSO Jerzy Habaj

Protokolant: Katarzyna Drozdz

po rozpoznaniu w dniu 13 lipca 2017 r. w Swidnicy

sprawy z powoédztwa H. B.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...)
o uchylenie uchwaty

powodztwo oddala.

Sygn. akt I C 109/17

UZASADNIENIE

H. B. wniosla przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej polozonej przy ulicy (...) w L. pozew o uchylenie uchwaly nr (...)z
dnia 22 grudnia 2016 r., a ponadto o zasadzenie na jej rzecz od pozwanej na kosztow postepowania wedlug norm
przepisanych.

Powddka podala, iz podstawa zaskarzenia uchwaly jest jej niezgodno$¢ z przepisami prawa tj. art. 3 ust. 2 ustawy
o wlasnosci lokali, zgodnie z ktérym nieruchomo$¢ wspo6lng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore
nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali w zwigzku z art. 12 i art. 22 ust. 2. Zdaniem powodki czeécig wspolng
nieruchomosci s kominy i ogélnie pojete przewody kominowe, stuzace calej nieruchomosci badz jej czeéci, natomiast
wspolwlasnos$cia wiascicieli wyodrebnianych lokali sa te czeéci budynku i inne urzadzenia ktdre nie sg odrebnymi
lokalami nalezacymi do wlascicieli wyodrebnionych lokali ktére nie stuza wylacznie do uzytku tych wlascicieli ze
wzgledu na nalezace do nich lokale. Ale wedlug powodki inaczej jest w przypadku wkladéw kominowych albowiem
z opinii kominiarskiej wynika, ze zamontowanie wktadow kominowych mialoby stuzy¢ wylacznie wlascicielom lokali
numer (...). Powodka podniosla, iz uchwala nie dotyczy remontu calego komina, badz jego czesci ktora nie stuzylaby
wylgcznie wladcicielom konkretnych lokali. Przedmiotowe wklady mialyby by¢ po jednym dla kazdego urzadzenia
grzewczego tj. kaflowego pieca pokojowego w lokalu numer (...) i kaflowego trzonu kuchennego w lokalu numer
(...) a zatem stuzy¢ beda wylacznie tym lokalom, wiec nalezy je postrzegac jako przynalezno$ci rzeczy w rozumieniu
art. 51 ke. Zaskarzona uchwala nie dotyczy wiec zarzadu rzecza wspoélna lecz prac jakie nalezy wykonaé tylko dla
dwoch poszczegolnych lokali w ramach ich integralnych systeméw grzewczych. Powodka zarzucila takze niejasno$c
opinii kominiarskiej stanowiacej podstawe podjecia zaskarzonej uchwaly oraz niepodjecie przez Wspolnote zadnych
krokow w kierunku naprawy przewodéw kominowych pomimo zasygnalizowania w opinii kominiarskiej ich zlego
stanu technicznego.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nie zlozyta zadnych wyjasnien na pi$mie a czlonek Zarzadu nie stawil sie na
rozprawie, mimo prawidlowego zawiadomienia.



Odpowiedz na pozew zlozona przez Zarzad (...) w L. zostala zwrécona wobec nieuzupelnienia jej brakow formalnych
w postaci wykazania, iz podpisujacy pismo procesowe zastepca dyrektora jest osoba uprawniona do reprezentowania
(...) oraz wykazania, iz Zarzad (...) jest podmiotem uprawnionym do reprezentowania Wspoélnoty Mieszkaniowe;.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka H. B. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego polozonego w L., przy ulicy (...), nabytego od Gminy L. w
drodze umowy sprzedazy z dnia 05.08.2016 r. Wlasnoé¢ lokalu zwigzana jest z udzialem w nieruchomoéci wspolnej

wynoszacym (...).
Dowdd: - kopia wypisu aktu notarialnego Repertorium A nr. (...), k. 6,
- odpis zwykly z ksiegi wieczystej, k. 11,

W dniu 22.12.2016 r. wspélwlasciciele nieruchomosci wspdlnej polozonej przy ulicy (...) w L. podjeli uchwale numer
(...) w sprawie montazu wkladéw kominowych.

W § 1 uchwaly wspotwlasciciele wyrazili zgode na montaz wkladu ochronnego do przewodéw dla kominéw nr(...)
zgodnie z opinig kominiarska nr (...) z dnia 14.11.2016 1.

W § 2 uchwaly wspotwlasciciele wyrazili zgode na wykonanie stosownej dokumentacji projektowe;j.

Zgodnie z § 3 uchwaly koszty dokumentacji oraz wykonania robdt pokryte zostana z Funduszu Remontowego
wspolnoty a w przypadku braku wystarczajacych srodkoéw pokryte zostana przez poszczegolnych wlascicieli zgodnie z
procentowym udzialem w nieruchomosci badz z kredytu ktéry na ten cel zaciagnie wspdlnota.

Dalej uchwala wspotwlasciciele upowaznili zarzadce do wykonania uchwaly i udzielili pelnomocnictwa Dyrektorowi
Zarzadu (...) do podpisania umowy o wykonanie rob6t okre$lonych w niniejszej uchwale w przypadku zlecenia ich
wykonania firmom zewnetrznym, wspolwlasciciele upowaznili zarzadee tj. (...) L. do reprezentowania Wspdlnoty
mieszkaniowej przed wszystkimi urzedami, instytucjami panstwowymi i samorzadowymi oraz przed innymi osobami
w zakresie przedmiotowej uchwaly oraz udzielili pelnomocnictwa dla zarzadcy nieruchomosci tj. Zarzadowi (...) w
L. do reprezentowania wspoélnoty przed sadami powszechnymi we wszystkich instancjach w sprawach wynikajacych
z podjetej uchwaly.

Za uchwala glosowali wspotwlasciciele lokalu numer (...) posiadajacy 6,90 % udzialu w nieruchomosci wspoélnej oraz
Gmina L., jako wlascicielka g lokali, posiadajaca udzial wynoszacy 83 % w nieruchomos$ci wspolne;j.

Przeciwko uchwale glosowala jedynie H. B. posiadajaca udzial 10,10 % w nieruchomosci wspoélne;j.
Dowdd: - kopia uchwaly numer (...) z dnia 22.12.2016 1., k. 12

Opinia nr. (...) z dnia 14.11.2016 r. sporzadzona przez (...) Spéldzielnie Pracy (...). F.” we W. stwierdzila ze w zwigzku
ze zlym stanem technicznym przewod6w kominowych tzn. brak $cianek grodzacych dwa przewody kominowe w czeéci
mieszkania na parterze nr (...) i w stropie miedzy parterem a pierwszym pietrem nalezy zamontowaé¢ dwa wklady
kominowe po jednym dla kazdego urzadzenie grzewczego.

Opinia sugerowala aby do czasu wykonania powyzszych czynnoSci nie uzytkowaé urzadzen grzewczych gdyz stwarza
to zagrozenie zycia i zdrowia lokatorow.

Wedlug sporzadzonego na drugiej stronie opinii szkicu, do przewodu kominowego numer (...)podlaczony jest kaflowy
piec pokojowy na II pietrze, nr(...), kaflowy trzon kuchenny kuchnia(...), mieszkanie numer (...), natomiast przewdd
kominowy numer(...)jest wolny.



Opinia zostala sporzadzona po przeprowadzeniu ogledzin przez mistrza kominiarskiego posiadajacego wymagane
uprawnienia.

Dowdd: - opinia nr.(...), (...) Sp6ldzielni Pracy, k. 13,

Ustalen faktycznych Sad dokonal na podstawie dowodéw zgloszonych w pozwie tj. dokumentacji przedtozonej przez
powddke.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l. wlasciciel lokalu moze zaskarzyé uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami
prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspoélna lub w inny sposob narusza jego interesy. Niezgodno$¢ z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja
treSci uchwaly z przepisami ustawy oraz z przepisami kodeksu cywilnego w zakresie w jakim ma on zastosowanie
do odrebnej wlasnosci lokali. Niegodno$é ta moze wynikaé nie tylko z tresci uchwaly, ale takze z powodu wadliwosci
postepowania prowadzacego do podjecia uchwaly. Oznacza to, ze wlaSciciel lokalu moze podnosi¢ obok zarzutow
merytorycznych, rowniezi zarzuty formalne jezeli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy postepowania okreslajace tryb
podejmowania uchwal we wspoélnocie mieszkaniowej. Uchybienia moga dotyczy¢: naruszenia przepiso6w dotyczacych
sposobu zwolania zebrania wlascicieli lokali, obradowania na zebraniu, zasad glosowania. Ciezar wykazania takich
uchybien cigzy zawsze na skarzacym wlascicielu lokalu (art. 6 k.c.).

Druga przestanka zaskarzenia uchwaly jest niezgodno$¢ uchwaly z umowa wiascicieli lokali tj. umowa okreslajaca
sposob zarzadu nieruchomoécia wspo6lna (art. 18 ust. 1). O naruszeniu przez uchwale interesow wlasciciela lokalu lub
naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolna mozemy méwic jezeli uchwala jest z osobistego
lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka
wspolnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspoélnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli
lokali prowadzace do uzyskania przez okreslonych czlonkéw lub grupe czlonkow korzyéci kosztem innego czlonka
lub czlonkéw. Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wowczas gdy cel pokrzywdzenia
istniat w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tres¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzito
do pokrzywdzenia wiasciciela lokalu.

W ocenie Sadu brak jest podstaw do przyjecia, ze zaskarzana uchwala jest sprzeczna z prawem, a takze nie zostalo
wykazane, aby miala ona narusza¢ zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna lub w inny sposéb
naruszaé interesy powodki.

Wedtug powddki sprzeczno$é zaskarzonej uchwaly z prawem polega na tym, ze pozwana Wspdlnota podjela uchwate
odnoszaca sie do przewodow kominowych stuzacych poszczegélnym wlascicielom lokali w nieruchomosci a zatem w
przedmiocie w ktérym takiej kompetencji nie posiadala albowiem Wspoélnota moze podejmowaé uchwaly jedynie w
sprawach dotyczacych czesci wspblnych nieruchomogci.

Ze stanowiskiem powodki, w zakresie odnoszacym sie do przedmiotowej uchwaly, nie mozna sie zgodzi¢. Zdaniem
sadu kominy, w tym takze przewody kominowe, stanowia czeSci sktadowe nieruchomosci i wszyscy wspotwlasceiciele
nieruchomos$ci zobowigzani sa do pokrywania kosztéw ich utrzymania, konserwacji i remontéw na podstawie
przepisow ustawy o wilasnosci lokali. Nie zmienia tego stanu okoliczno$¢ ze poszczegélne przewody kominowe
prowadza do osobnych lokali. Dotyczy to zar6wno przewod6w spalinowych jak i przewodéw wentylacyjnych.

Zatem, w my$l przepisu art. 14 pkt 1 ustawy o wlasnosci lokali, utrzymanie komina, jego remont, biezaca konserwacja
to koszt zarzadu nieruchomoscig wspolna , za$ wilasciciele lokali na podstawie art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali
ponosza te koszty w stosunku do wielkoSci przystlugujacych im udzialéw w tej nieruchomoéci.



Zamontowanie w przewodzie kominowym wkladu z uwagi na stwierdzony opinia kominiarska zly stan techniczny
przewodéw kominowych podjete zostalo przez pozwana Wspdlnote Mieszkaniowa w ramach obowigzkow wlascicieli
lokali utrzymywania cze$ci wspolnych nieruchomosci i pokrywania wydatkéw z tym zwigzanych. Zly stan przewodéw
stwardzony zostal nie na calej dlugoSci komina lecz na pewnym odcinku tj. w czeSci mieszkania numer
(...) (na parterze budynku) oraz w stropie pomiedzy parterem a pierwszym pietrem. Obowigzkiem Wspolnoty
jest zatem doprowadzenie przewodéw kominowych do takiego stanu technicznego, ktéry nie bedzie zagrazal
mieszkancom. Mozna to zrobi¢ — jak podnosi powodka- podejmujac uchwate dotyczaca remontu komina (i nastepnie
przeprowadzajac taki remont), przy czym zdawaé sobie sprawe nalezy, iz zapewne wymagaloby to rozebrania czesci
komina w lokalach na parterze i pierwszym pietrze i wymurowania uszkodzonego odcinka komina na nowo. Pozwana
Wspolnota wybrala inny sposéb, mniej klopotliwy dla mieszkancow lokali w ktérych nalezaloby wykonac te prace
remontowe, decydujac sie na umieszczenie w przewodach kominach wkladéw kominowych, co rozwigza¢ ma problem
nieszczelno$ci przewoddw kominowych. Jest to prawdopodobnie takze rozwigzanie tafisze od wykonania remontu w
spos6b tradycyjny.

Uwzgledniajac powyzsze powddztwo nalezalo oddali¢. Z uwagi na to, iz pozwana nie zajela stanowiska odno$nie do
zadania pozwu, wyrok na mocy art. 339 § 1 kodeksu postepowania cywilnego jest zaoczny.



