Sygn. akt IC 2231/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 stycznia 2015 1.
Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Waldemar Kus$
Protokolant : Magdalena Paruch
po rozpoznaniu w dniu 14 stycznia 2015 r. w Swidnicy
na rozprawie
sprawy z powodztwa Gminy D.
przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w D.
o uchylenie uchwaty

I. uchyla Uchwale pozwanej Wspolnoty z dnia 18 wrzes$nia 2014 roku w sprawie obcigzenia Gminy D. za wykonanie
naprawy komina;

I1. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 397 z} tytulem zwrotu kosztow procesu.
Sygn. aktIC 2231/14

UZASADNIENIE

Gmina D. wniosla przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej polozonej w D. przy ul. (...) o uchylenie uchwaly pozwanej z
dnia 18 wrzeénia 2014 roku w sprawie obcigzenia powddki kosztami wykonania naprawy komina, a takze o zasgdzenia
na jej rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powo6dztwa w catoéci.
Na rozprawie w dniu 7 stycznia 2015 roku strony podtrzymaly swoje stanowiska.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwana wspoélnota mieszkaniowa polozona jest w D. przy ul. (...). W jej sklad wchodzi powyzej 7 lokali. Powddka
jest wlascicielem lokali nr (...). Z wlasnoScia tych lokali wigze sie udzial w czeSciach wspolnych budynku w wysokoéci
48,16%.

Z jednego z lokali polozonych na parterze, a stanowigcy wlasno$é strony powodowej, wyprowadzony jest przewod
kominowy z jednym kanalem do odprowadzania spalin z pieca. Przewdd ten przebiega przez lokal polozony na 2
pietrze oraz strych, a ujécie spalin znajduje sie ponad dachem budynku polozonego na nieruchomos$ci wspoélne;j.

We wrze$niu 2014 roku pozwana zlecila ushugi frezowania oraz szlamowanie powyzszego przewodu kominowego.
Uslugi te zostaly wykonane, a zleceniobiorcy wystawili na rzecz wspdlnoty mieszkaniowej, jako nabywcy, faktury Vat
na laczna kwote 4.600 zl.

W dniu 18 wrze$nia 2014 roku wlasciciele lokali podjeli uchwale.



W § 1 tej uchwaly wskazano, iz w zwiagzku z niewlasciwym uzytkowaniem komina doszlo do degradacji na calej jego
dlugosci. Komin ten obsluguje wylacznie jeden lokal gminny, w zwigzku z czym przynalezy wylacznie do obshlugi
jednego wlasciciela — lokalu gminnego nie stanowi cze$ci wspolnych w mysl ustawy o wlasnos$ci lokali. Koszty
uszczelnienia obcigzaja wylacznie Gmine D. i nie moga by¢ pokrywane przez pozostalych wlascicieli.

Za podjeciem powyzszej uchwaly glosowali wlasciciele posiadajacy 51,84 % udzialow w nieruchomosci wspélne;.
Fakty przyznane przez pozwang oraz powoda
Ustalen faktycznych Sad dokonal w oparciu o fakty przyznane przez strony na rozprawie w dniu 14 stycznia 2015 roku.

Oddalono wnioski dowodowe powddki zawarte w pozwie, gdyz fakty, jakie mialy by¢ ustalone za ich pomoca nie byty
miedzy stronami sporne.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwo podlega uwzglednieniu jako zasadne.

W myél art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlaécicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Niezgodno$c¢ z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja treéci uchwaly z przepisami ustawy oraz z przepisami
kodeksu cywilnego w zakresie w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnosci lokali. Niegodnosé uchwaly
z prawem moze wynika¢ nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z powodu wadliwo$ci postepowania prowadzacego
do podjecia uchwaly. Oznacza to, ze wlasciciel lokalu moze podnosi¢ obok zarzutéw merytorycznych, rowniez i
zarzuty formalne jezeli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy postepowania okreslajgce tryb podejmowania uchwat we
wspoblnocie mieszkaniowej. Uchybienia mogg dotyczy¢: naruszenia przepiséw dotyczacych sposobu zwolania zebrania
wlascicieli lokali, obradowania na zebraniu, zasad glosowania. Ciezar wykazania takich uchybien ciazy zawsze na
skarzacym wtascicielu lokalu (art. 6 k.c.).

Drugg przesltanka zaskarzenia uchwaly jest niezgodnosé uchwaty z umowa wlascicieli lokali, w tym umowa okre$lajaca
sposob zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng (art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali). O naruszeniu przez uchwale
interesow wlasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng mozemy moéwic
jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na
celu pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie cztonka wspélnoty oznacza wadliwe
dzialanie zebrania wlaScicieli lokali prowadzace do uzyskania przez okre§lonych czlonkéw lub grupe czlonkéw korzysci
kosztem innego czlonka lub czlonkéw. U. przez zebranie wlascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wéwczas ,
gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tres¢ uchwaly spowodowala, ze jej
wykonanie doprowadzito do pokrzywdzenia wilasciciela lokalu.

Na rozprawie w dniu 14 stycznia 2015 roku strony zgodnie wskazaly, ze nie ma miedzy nimi sporu co do faktow w
sprawie. Oznacza to, zZe strona pozwana przyznala fakty wskazane przez powddke w pozwie (art. 229 k.p.c.). Strona
powodowa nie kwestionowala takze wykonania frezowania i szlamowania spornego przewodu kominowego. Fakt ten
nalezalo takze uznaé na przyznany przez powodke (art. 230 k.p.c.).

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoéci do treéci zaskarzonej uchwaly, to nie wynika z niej wprost, ze pozwana
zobowigzala powddke do pokrycia kosztéw wykonania obu ustug. W uchwale wskazano, ze koszty uszczelnienia
obcigzaja wylacznie Gmine D. i nie moga by¢ pokrywane przez pozostalych wlascicieli lokali. Intencjg os6b glosujacych
za podjeciem tak sformulowanej uchwaly bylo jednak niewatpliwie przerzucenie na strone powodowa kosztow
wykonania wspomnianych uslug motywowane tym, ze komin nie stanowi czeéci nieruchomosci wspolnej. Powyzszy
zamiar i motywacja zostaly potwierdzone przez pelnomocnika pozwanej na rozprawie w dniu 14 stycznia 2015 roku.



Przyjmujac zatem taki zamiar wta$cicieli lokali oraz takie wlasnie zakwalifikowanie przez nich przewodu kominowego,
nalezalo zgodzic¢ sie ze stanowiskiem powddki, ze zostaly spelnione przestanki z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali,
uzasadniajgce uchylenie zaskarzonej uchwaly.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 powyzszej ustawy nieruchomo$¢ wspdlng stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia,
ktore nie sluza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Nalezy wskazac, iz nie jest dozwolone dowolne ksztaltowanie
zakresu elementéw wchodzacych w sklad nieruchomosci wspoélnej. Jezeli dany element nieruchomosci spelnia
powyzsze Kkryteria wspolnota mieszkaniowa nie moze, moca uchwaly wlascicieli lokali postanowié, ze jest inaczej,
a wiec, ze nie stanowi on czesci nieruchomos$ci wspoélnej. Komin (przewéd kominowy) takze spelnia powyzsze
kryteria. Sad w niniejszej sprawie zgadza sie z — przytoczonym przez powddke — stanowiskiem Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego wyrazonym w wyroku z dnia 29 kwietnia 2011 roku, sygn. Akt II SA/Kr 151/11, LEX nr
993258, ze kominy i przewody instalacji wentylacji grawitacyjnej naleza do cze$ci wspdlnych budynku i zaden
wlasciciel wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nie ma indywidualnego tytulu prawnego do komina czy kanalu
kominowego. Sam fakt korzystania z takiego komina czy kanalu kominowego przez wlasciciela wyodrebnionego
lokalu nie przesadza o przynalezno$ci do tego lokalu w znaczeniu prawnym. Tak tez jest w niniejszej sprawie.
Starajac sie ustali¢ zakres pojecia nieruchomosci wspodlnej ,nalezy wskazac na art. 2 ust. 1 i 2 ustawy o wlasnos$ci
lokali, ktory stanowi, ze samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, mogg stanowi¢ odrebne
nieruchomosci. Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwalymi $cianami w
obrebie budynku izba lub zespdt izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi
shuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje sie odpowiednio rowniez do samodzielnych lokali
wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne. Skoro wiec lokalem jest izba (lub zespdt
izb) to zasadniczo elementy wychodzace na zewnatrz takiego elementu konstrukcyjnego, nie moga stanowié¢ wlasnoéci
wlasciciela takiego lokalu. Tak tez nalezy traktowaé przewod kominowy, ktory zostal wyprowadzony z danego lokalu
w celu odprowadzania z niego spalin.

Z powyzszego wynika zatem, ze zaskarzona uchwala jest sprzeczna z prawem, tj. art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali, gdyz niezasadnie nie zaliczono w niej komina do czeéci nieruchomosci wspoélnej. Juz wypelnienie tej przestanki
wystarcza do uwzglednienia powodztwa. Nalezy jednak wskaza¢, ze obciazenie wylacznie powddki wspomnianymi
kosztami oznacza takze sprzeczno$¢ uchwaly z art. 12 ust. 2, art. 13 ust. 11 art. 14 ustawy o wlasnosci lokali. Pierwszy
z nich stanowi, ze pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspélnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwiazanych z jej
utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udziatow.
W takim samym stosunku wlasSciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej w czeéci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Zgodnie z art. 13 ust. 1 wlasciciel
jest obowiazany uczestniczyé w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej. Natomiast
w mys$l art. 14 pkt 1 na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdélna skladaja sie m.in. wydatki na remonty i biezaca
konserwacje. Z powyzszego wyraznie wynika, Ze obowigzek remontowania czeSci wsp6lnych nieruchomosci spoczywa
na calej wspolnocie mieszkaniowej i nie moga by¢ ta powinnoscia obcigzeni poszczego6lni wiasciciele lokalu. Proba
przerzucenia tego obowiazku na jednego z wlascicieli lokali nalezy zatem uznac za sprzeczny z powolanymi przepisami.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wskazala, ze wlasciciele lokali zlecili wykonanie remontu komina, ale kosztami
obcigzyli wlasciciela tego lokalu, gdyz ,wystepuje tu roszczenie deliktowe czyli naprawienia szkody z art 415 k.c.
Powstala szkoda w majatku pozwanego, na ograniczenie ktérej nie mial wplywu i nie mégl przeciwdzialac jej
powstaniu. Powod natomiast doskonale wiedziat o sytuacji zasmolowania komina i nic nie zrobil nic w kierunku
zminimalizowania skutkéw degradacji, ale beztrosko chce przerzucié¢ ciezar na pozostalych wlascicieli, ktérzy nie
zawinili, a maja odpowiada¢ z tytulu posiadania udzialu we wspotwlasnosci. Pozwany w tej sytuacji domaga sie
naprawienia szkody na podstawie art 363 k.c., czego nie przyjmuje do wiadomos$ci powod”. Powyzszy fragment
uzasadnienia odpowiedzi na pozew wskazuje, ze strona pozwana chciala przy pomocy zaskarzonej uchwaly uzyskac
rekompensate za poniesiony koszty uszczelnienia komina. Takim celom nie stuzy jednak podejmowanie uchwat
przez wspolnote mieszkaniowa, gdyz maja one sluzy¢ zarzadzaniu nieruchomos$cia wspodlng, a nie by¢ sposobem
dochodzenia roszczen od wlaécicieli jednego z lokali. Nie mozna wykluczy¢ mozliwo$ci domagania sie przez wspolnote



mieszkaniowa naprawienia szkody majatkowej poniesionej na skutek niewla$ciwego postepowania jednego z jej
czlonkow (wyrazajacego sie np. w tolerowaniu nieprawidlowej eksploatacji cze$ci nieruchomosci wspdlnej), jednak w
sprawie o uchylenie uchwaly takie okoliczno$ci nie majg znaczenia.

Zaskarzona uchwala takze narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspolng oraz narusza interesy
powodki, jednakze w niniejszej sprawie skutki te maja charakter dalszy, gdyz stanowia konsekwencje pierwszego z
omodwionych naruszen. Niezgodnosé¢ z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna wyraza sie w
tym, ze, gdyby przyjmowac — jak chce tego pozwana — ze przewdd kominowy nalezy wylgcznie do wlasciciela lokalu,
to powyzsze oznaczaloby, iz pozbawialoby sie jednocze$nie wspolnoty mieszkaniowej jakiegokolwiek wplywu na stan
techniczny tego przewodu kominowego, ktéry przebiega przez budynek. Naruszenie interesu powodki sprowadza sie
do tego, ze zostala ona jako jedyny wlasciciel lokalu obcigzona obowigzkiem pokrycia kosztéw ustug kominiarskich,
cho¢ o takiej intencji wlascicieli pozostalych lokali mozna wnioskowaé na podstawie tresci uchwaly, ktéra wprost
takiego obowiagzku nie naktada.

Uwzgledniajac powyzsze , orzeczono jak w pkt I wyroku.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno§$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu. Pozwana
zobowigzana jest zwrocié powodce oplate sadowa od pozwu w kwocie 200 zt oraz 180 zl tytulem kosztow zastepstwa
procesowego. W punkcie II wyroku blednie wskazano kwote 397 zl, jednak te oczywista omylke rachunkowa
sprostowano postanowieniem z dnia 20 stycznia 2015 roku.



