Sygn. akt I C 1466/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 lutego 2013 .

Sad Okregowy we Wroclawiu I. Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Rafal Cieszynski

Protokolant Ewelina Kiatka

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 19 lutego 2013 r. we W.

sprawy z powodztwa P. F.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej we W. przy ulicy (...)
o uchylenie uchwaly

I. uchyla uchwale numer (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci potozonej we W. przy ulicy (...) z dnia 09
pazdziernika 2011 1;

I1. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 380 zl tytulem kosztéw procesu, w tym kwote 180 zl tytutem kosztow
zastepstwa procesowego.

Sygn. akt I C 1466/11

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 30 listopada 2011 roku, skierowanym ostatecznie przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej
nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...) (pismo przygotowawcze z dnia 22 grudnia 2011 roku, k. 14), powdd P.
F. domagat sie uchylenia uchwaly numer (...) podjetej 09 pazdziernika 2011 roku przez wiascicieli lokali tworzacych
pozwang Wspdlnote Mieszkaniowa w sprawie kosztow poniesionych na remont przewodu kominowego numer 25, 26
i 27. Powod wniost takze o zasadzenie na jego rzecz kosztéw procesu wedtug norm przepisanych.

Na uzasadnienie zadania powdd podal, ze jest wspodlwladcicielem lokalu numer (..)przy ul. (..)we W.. W
nieruchomo$ci polozonych jest 5 lokali mieszkalnych, stanowigcych odrebng wlasno$é, natomiast pozostale sg
wlasno$cia Gminy W.. 04 czerwca 2011 roku zostato przeprowadzone glosowanie w trybie indywidualnego zbierania
glosow nad uchwalg numer (...)roku. Wlaéciciele lokali jednomy$lnie wyrazili zgode na wspdlne poniesienie kosztow
wykonania prac remontowych — uszczelnienia trzech przewodéw kominowych - dymowych i usuniecia sadzy szklistej
z przewodu numer 27, wedlug powierzchni zajmowanych lokali. Nastepnie powodd otrzymal pismo, w ktorym
przypadajacy na niego koszt remontu okresSlono na kwote 862,74 zt. 09 pazdziernika 2011 roku przeprowadzone
zostalo w trybie indywidualnego zbierania glosow glosowanie na uchwalg numer (...)w sprawie poniesienia kosztow
remontu przewodéw kominowych numer 25, 26, 27 na podstawie decyzji (...) Inspektora Nadzoru Budowlanego
numer (...)przez wlasciciela lokalu numer (...)przy ul. (...). Koszt wynosil 9.033,92 z}. Za podjeciem uchwaty glosowato
czworo sposrdd sze$ciu uprawnionych do glosowania wtascicieli lokali, powdd sprzeciwit sie jej podjeciu. 14 stycznia
2012 roku powdd otrzymat note korygujaca, zgodnie z ktdra w zwigzku z powyzsza uchwala zostal obciazony caloscig
kosztéow remontu przewodéw kominowych. Powod podal, ze zaskarzona uchwala numer (...)stoi w sprzecznoSci
z wezeéniej podjeta uchwala numer (...)z 04 czerwca 2011 roku, ktéra nie zostala uchylona. Udzial powoda w
nieruchomos$ci wspolnej wynosi 9,76%, wiec przypadajacy na niego stosownie do udzialu koszt remontu to 862,74



z} (kwote te uiscil). Zdaniem powoda zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna, bowiem obowigzek utrzymania nieruchomosci wspoélnej ciazy na wszystkich wlascicielach lokali w stosunku
do przypadajacych im udzialéw w nieruchomosci wspoélne;j.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci potozonej we W. przy ul. (...) wniosta o
oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od powoda kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wraz z oplatg
skarbowa od udzielonego pelnomocnictwa.

Pozwany zarzucil, ze po podjeciu uchwaly z 04 czerwca 2011 roku i prac remontowych nakazanych decyzja numer (...)
(...)Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta W.okazalo sie, ze zly stan przewodéw kominowych wynika z faktu, iz
powdd samowolnie z naruszeniem przepisow prawa budowlanego wykonal w swoim lokalu kominek, ktory przylaczyt
do jednego z przewodow. Z uzasadnienia decyzji wynika niezbicie, ze uszkodzenia w przewodach kominowych numer
25, 26 i 27 s3 bezpoérednia konsekwencjg korzystania z nich przez powoda w sposéb samowolny, w zwigzku z
czym czlonkowie wspdlnoty mieszkaniowej domagali sie od zarzadcy wspodlnoty podjecia dzialan nakazujacych zwrot
kosztow remontu powodowi i jego zonie. W efekcie podjeta zostala zaskarzona uchwata. Pozwany zarzucil, ze przepisy
normujgce udziat wlascicieli lokali w kosztach zarzadu nieruchomo$cia wsp6lng maja zastosowanie, gdy wlasciciele
lokali korzystaja ze swojego prawa wlasnos$ci z poszanowaniem praw wlasnos$ci pozostalych wilascicieli. Skoro powod
swym zachowaniem naruszyl zasady wynikajace z art. 13 ustawy o wlasnoéci lokali i doprowadzit do powstania szkod
w czeSci wspdlnej nieruchomosci, powinien ponie$¢ wszelkie koszty z tego tytulu, a nie przerzucaé tego obowigzku
na wspolnote.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Powodd P. F. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego numer (...) potozonego we W. przy ul. (...). Poza powodem
Wspdlnote Mieszkaniowa w tym budynku tworzy czworo innych wlascicieli wyodrebnionych lokali oraz Gmina W.
jako wtasciciel lokali niewyodrebnionych. Laczna liczba lokali w budynku przy ul. (...) jest wieksza niz siedem.

(okolicznoéci bezsporne)

14 pazdziernika 2010 roku (...)Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta W.wydal decyzje numer (...), w ktorej
nakazal Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomoéci polozonej we W.przy ul. (...)usuniecie w terminie czterech miesiecy
nieprawidlowos$ci w stanie technicznym przewod6w kominowych oznaczonych numerami 25, 26 i 277 oraz zakazal
uzytkowania przewodu kominowego numer 27, do ktérego podlaczony jest kominek stalopalny z zamknietg komora
spalania w lokalu mieszkalnym numer (...)niezwlocznie po doreczeniu decyzji, do czasu usuniecia nieprawidlowosci.

(dowdd: decyzja (...) Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta W.numer (...)k. 23-26)

Zgodnie z ustaleniami organéw nadzoru architektoniczno-budowlanego przyczyna uszkodzenia przewodow
kominowych numer 25, 26 i 27 byto podlaczenie do przewodu kominowego kominka stalopalnego z zamknieta komora
spalania, zainstalowanego i eksploatowanego w mieszkaniu numer (...). Powod P. F. i jego zona G. F. wykonali w swym
mieszkaniu kominek, nie posiadajac wymaganego pozwolenia na przeprowadzenie robdt ani nie dokonujac zgloszenia
organowi administracji architektoniczno-budowlanej, przy czym instalowanie kominkéw w budynkach o wysokosci
jak budynek przy ul. (...) we W. jest niedopuszczalne.

(dowdd: decyzja (...)Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta W.numer (...)k. 23-26; decyzja (...) Inspektora
Nadzoru Budowlanego dla miasta W.numer (...)k. 55-56)

04 czerwca 2011 roku wlasciciele lokali w nieruchomoéci przy ul. (...) we W. podjeli uchwale numer (...) w
sprawie wykonania w nieruchomos$ci wsp6lnej prac remontowych: uszczelnienia trzech przewodéw kominowych
- dymowych i usuniecia sadzy szklistej z przewodu numer 27. W § 2 uchwaly postanowiono, ze wszelkie koszty
zwiazane z wykonaniem niezbednych czynnosci i prac remontowych poniosa wiasciciele lokali w nieruchomoéci
wedlug powierzchni zajmowanych lokali.



(dowdd: uchwata numer (...) k. 4-5)

Po wykonaniu prac remontowych zarzadca Wspolnoty Mieszkaniowej dokonat rozliczenia kosztéw remontu, ktore
wynioslty 9.033,92 zl. Pismem z 13 lipca 2011 roku P. F. zostal poinformowany, ze koszt przypadajacy na niego wyniost
862,74 z}.

(dowod: pismo (...)-5 sp. z 0.0. do P. F.k. 6)

Od 09 do 20 pazdziernika 2011 roku wilasciciele lokali tworzacy pozwana Wspolnote Mieszkaniowa podjeli w trybie
indywidualnego zbierania gtos6w uchwale numer (...), w ktorej postanowili, Ze koszty poniesione przez Wspolnote
na remont przewod6w kominowych numer 25, 26 i 27, zgodnie z decyzja (...)numer (...), poniosg wlasciciele lokalu
numer (...)w pelnej wysoko$ci, to jest 9.033,92 zl.

(dowod: uchwala numer (...) k. 7; protokét z indywidualnego zbierania glosow k. 8)

Powdd zostal powiadomiony przez zarzadce Wspdlnoty o podjeciu uchwaly w dniu 27 pazdziernika 2011 roku.
(okoliczno$¢ bezsporna)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo zasthugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 25 ust. 11 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903, z p6zn. zmianami) wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami
prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Powddztwo, o ktérym mowa, moze byé wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogotu wlascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

P. F. w terminie zaskarzyl do Sadu uchwale numer (...), w ktorej wlasciciele lokali obcigzyli jego i jego Zone calo$cia
kosztéw wykonanego remontu przewodéw kominowych, a jego powodztwo ma uzasadnione podstawy.

W sprawie pozostawalo poza sporem, ze koszty koniecznego remontu trzech przewodéw kominowych w budynku
przy ul. (...) zaliczaly sie do wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdélnej (por. art. 14 pkt 1
ustawy o wlasnosci lokali), bowiem przewody kominowe stanowig wspoélna czeé¢ budynku. Sposéb finansowania
wydatkéw na utrzymanie nieruchomosci wspolnej wskazuje art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali, z ktérego
wynika, ze wlaSciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej (w czeSci
nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach), w stosunku do wielko$ci przystugujacych im udzialow
w tej nieruchomoéci. Powyzsza norma ma charakter bezwzglednie obowiazujacy i uchwala wlascicieli lokali nie
moze wprowadzaé odstepstwa od wynikajacej z niej zasady, obcigzajac caloSciag wydatkdw na remont tylko jednego
wlasciciela. Uchwala numer (...), w ktorej wlasciciele lokali postanowili, ze caloé¢ kosztéw remontu przewodow
kominowych poniosg P. i G. F. bedacy wlaScicielami jednego z lokali w budynku pozwanej wspdlnoty, pozostaje w
sprzeczno$ci z powolanym art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali i jako sprzeczna z tym przepisem prawa podlegala
uchyleniu.

Odstepstwa od zasady ponoszenia przez wlaScicieli lokali kosztéw utrzymania nieruchomo$ci wspoélnej nie uzasadnia
fakt, ze konieczno$¢ remontu przewodoéw kominowych numer 25, 26 i 27 w budynku przy ul. (...) we W. powstala
w wyniku samowolnej instalacji i eksploatacji kominka przez powoda i jego zone. Mimo ustalenia przez organy
nadzoru architektoniczno-budowlanego, ze uszkodzenie przewodéw kominowych zostalo spowodowane dzialaniami
wlascicieli lokalu numer (...), koszt niezbednego remontu obcigza Wspolnote Mieszkaniowa, to jest wlascicieli lokali
stosownie do przystugujacych im udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. Jezeli Wspoélnota ,twierdzi”, ze w efekcie
dzialahh powoda i jego zony poniosta szkode wyrazajaca sie w koniecznoéci poniesienia kosztéw remontu, moze



wystapic¢ przeciwko sprawcom szkody z roszczeniem odszkodowawczym. Nie ma natomiast podstaw prawnych do
nalozenia w drodze uchwaty obowiazku poniesienia catoéci kosztéw remontu na sprawcow ewentualnej szkody.

Z przedstawionych wzgledow Sad w punkcie I sentencji wyroku uchylil zaskarzona uchwale Wspoélnoty Mieszkaniowej
nieruchomosci potozonej we W. przy ul. (...).

Rozstrzygniecie o kosztach procesu zawarte w punkcie II sentencji wyroku Sad wydal w oparciu o art. 98 § 1
k.p.c., zgodnie z ktorym strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwr6cic przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Na koszty procesu poniesione przez
powoda P. F. zlozyla sie kwota 200 zt uiszczonej oplaty od pozwu oraz wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 180 zl,
ustalone na podstawie § 11 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1348 z poZn. zm.).

zarzqdzenie:

1. odnotowac;

2. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢:
a) pelnomocnikowi powoda,

b) pelnomocnikowi pozwanego;

3. kalendarz 14 dni.

07 marca 2013 r.



