Sygn. akt I C 1584/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 marca 2013 1.

Sad Okregowy we Wroctawiu Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym :

Przewodniczacy SSO Dorota Stawicka-Moryc

Protokolant Robert Purchalak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 21 marca 2013 r. we W.

sprawy z powodztwa (...) w W.

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

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kwote 197 z} tytulem zwrotu kosztow procesu.

UZASADNIENIE

Strona powodowa - (...) Oddzial Terenowy we W.pozwem z dnia 20.12.2011r. skierowanym przeciwko stronie
pozwanej Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...)we W.domagala sie uchylenia uchwaly
numer (...)podjetej w dniu 30.11.2011r. oraz zasadzenia od pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu strona powodowa podniosla, ze jest wspotwlascicielem nieruchomoéci przy ul. (...) we W. i posiada
udzial wynoszacy 29,62% w nieruchomosci. Przed glosowaniem nad uchwala numer (...) na podstawie art. 23 ust.
2a ustawy o wlasno$ci lokali wspotwlasciciele posiadajacy 1/5 udziatow podjeli decyzje o glosowaniu wedle zasady,
ze kazdy wspolwlasciciel posiada jeden glos. Skarzona uchwala zobowiazuje wiascicieli lokali do wplaty zaliczek na
fundusz remontowy w wysokoSci 15,00 zl za 1 % udzialu za kazdy miesiac. Zaledwie pie¢ miesiecy temu pozwana
wspolnota podjela uchwale o ustaleniu wysoko$ci zaliczek na fundusz remontowy na poziomie kwoty 10,00 zl
Strona powodowa nie jest w stanie partycypowa¢ w aktualnie ustalonej przez strone pozwana wysokoéci funduszu
remontowego w kwocie 700,50 zl miesiecznie, albowiem nie ma Srodkéw przeznaczonych na ten cel w rocznym planie
budzetowym.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosta o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanej kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych wraz z oplata od
pelnomocnictwa w wysokosci 17 zt.

W uzasadnieniu strona pozwana podniosta, iz powddka nie powoluje przepisow prawa, z ktérymi zaskarzona
uchwala mialaby pozostawaé w niezgodno$ci, nie formuluje takze zarzutéw odnosnie niezgodnoéci uchwaly z umowa
wlascicieli lokali. Powodka zmierza natomiast ku wykazaniu, ze uchwala narusza interesy powodki, z uwagi na brak
srodkéw w finansowym planie rocznym (...)do poniesienia podwyzszonej oplaty na fundusz remontowy Wspdlnoty.
Pozwana podnosi, ze zarzut powyzszy jest nieuprawniony i zdaniem pozwanej, stanowi naduzycie prawa ( art.5 ke).
Dalej strona pozwana podala, ze bezpos$rednia przyczyna poddania pod glosowanie, a nastepnie podjecia zaskarzonej



uchwaly przez wlascicieli lokali byt fakt wydania przez (...) Inspektorat Nadzoru Budowlanego dla miasta W.decyzji z
dnia 27.10.2011r. w przedmiocie przeprowadzenia kontroli budynku przy ul. (...). Organ jednoznacznie stwierdzil, ze
stan techniczny elementow budynku przy ul. (...)budzi watpliwos$ci i moze stanowic zagrozenie dla zdrowia, zycia ludzi.
Obowiazek utrzymania nieruchomosci wspolnej w nalezytym niepogorszonym stanie cigza na wlaScicielach lokali z
mocy przepisoéw art. 12 ust.2, 14, 15, 17 ustawy o wlasnoéci lokali.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny :

Bezspornym jest, ze strona powodowa (...) jest wspotwlascicielem nieruchomosci polozonej przy ul. (...)we W.z
udzialem stanowigcym 29,62 %. Pozostali wspotwlasciciele posiadajg odpowiednio udziaty w wysoko$ciach : 7,34 %,
11,71 %, 10,78 %, 11,27 %, 16,88 %, 12,40 %.

W dniu 30.11.2011r. wlasciciele lokali nieruchomosci podjeli na ogélnym zebraniu wlascicieli cze$ciowo na zebraniu,
czesSciowo w drodze indywidualnego zbierania gloséw uchwale nr (...)w sprawie zmiany wysoko$ci oplat na fundusz
remontowy. Zebranie zostalo zwolane w zwiazku z decyzja (...), dot. fatalnego stanu technicznego nieruchomosci.
Wlaéciciele postanowili zmieni¢ wysoko$¢ miesiecznych oplat na fundusz remontowy na kwote 15 zt za 1 udzial
posiadany w nieruchomos$ci wspdélnej w terminie ustalonym dla platnosci zaliczek i oplat na utrzymanie czedci
wspolnej, to jest do 10-tego kazdego miesigca. Zarzadca ze §rodkéw z Funduszu Remontowego ma prawo pokrywaé
jedynie koszty realizacji remontéw i modernizacji nieruchomo$ci wspélnej przewidziane w planie rzeczowo-
finansowym Wspolnoty, uchwale Wilascicielilokali, badZ wynikajace z decyzji organéw nadzoru budowlanego.

Uchwala zapadla wiekszoscia gloséw wg udzialow tj. 59,6 %.

Uprzednio podjeto uchwale w dniu 12.09.2011r. nr (...) ustalajac wysoko$¢ miesiecznej kwoty na fundusz remontowy
w kwocie 10 zl

/dowdd : uchwala nr (...)k. 33 -34, uchwata nr (...) k. 35-36,
zeznania $wiadka E. L. z dn.5.02.2013r. 00:06:06 /

Decyzja nr (...) z dnia 27.10.2011r. (...)Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta W.nakazaly wspotwlascicielom
budynku przy ul. (...)we W.przeprowadzenie kontroli budynku polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego
przewoddw kominowych, badania instalacji elektrycznej i piorunochronnej oraz sporzadzenie ekspertyzy technicznej
obejmujacej stan techniczny elementéw budynku ( w szczegolnos$ci : Scian konstrukeyjnych, konstrukeji dachu i
pokrycia dachowego, rynien i rur spustowych, przewodéw kominowych i kominéw nad dachem, taw kominiarskich,
stolarki drzwiowej wejsciowej, schodéw Kklatki schodowej, instalacji odgromowej, instalacji kanalizacyjnej ),
okreslajacej spelnienie wymagan w zakresie bezpieczenstwa uzytkowania tych czeSci obiektu, wskazujacej przyczyny
powstania nieprawidlowosci w stanie technicznym elementéw budynku oraz sposob ich usuniecia ( ze wskazaniem
konkretnych robét budowlanych do wykonania, materialow budowlanych).

W uzasadnieniu decyzji (...) Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta W.wskazal, iz w dniu 21.04.2011r.
przeprowadzono ogledziny budynku przy ul. (...). Ustalono, iz jest to budynek wielorodzinny, dwukondygnacyjny
z poddaszem czeSciowo uzytkowym i czeSciowo podpiwniczony, przekryty dachem dwuspadowym. Stwierdzono, ze
stan techniczny elementéw budynku budzi watpliwo$ci i moze stanowi¢ zagrozenie dla zdrowia i ludzi. Stwierdzono
istotne wady w odniesieniu do stanu technicznego elementéw budynku, m.in. $cian konstrukcyjnych ( ubytki,
uszkodzenia cegiel, ubytki w spoinach, zawilgocenia pod gzymsem i w strefie cokolu budynku), konstrukeji dachu
( znaczna korozja biologiczna, uszkodzenia drewnianych elementéw wiezby) i pokrycia dachowego ( nieszczelnosci,
przeswity, przemieszczenia dachéwek ), rynien i rur spustowych ( korozja, braki, uszkodzenia, niedrozne — widoczna
roélinnos¢ ), przewodéw kominowych i kominéw ponad dachem ( uszkodzenia, pekniecia, ubytki cegly, zaprawy
i tynku ), taw kominiarskich ( znaczne uszkodzenia, zniszczone, sprochniale deski), stolarki drzwiowej wej$ciowej
( zuzycie techniczne), schodéw klatki schodowej ( zuzycie techniczne, braki w balustradzie ), instalacji odgromowej
( niekompletna, ubytki ), instalacji kanalizacyjnej ( zawilgocenia w rejonie przejécia rury).



Od decyzji tej odwolali sie wspotwlasciciele do (...) Inspektora Nadzoru Budowlanego domagajac sie stwierdzenia jej
niewazno$ci, wskazujac, iz w sytuacji gdy zarzad nieruchomo$cig wsp6lna sprawuje wspolnota mieszkaniowa, to ona,
a nie wlaéciciele poszczegoblnych lokali winni by¢ strong postepowania administracyjnego.

/ dowdd : decyzja nr (...) k.52-55, odwolanie od decyzji k. 56-61, zawiadomienie o wszczeciu postepowania /

Budynek (stara kamienica) ma mniej wiecej 150-200 lat. (...) ma swoich 3 lokatoré6w na stale, jeden z lokali jest w
trakcie wykupu. W styczniu na koncie wspolnoty byly $rodki w wysokosci ok. 24.000 zl. Sam remont dachu to koszt
ok. 400-500 tys. z1. Wlasciciele nieruchomo$ci sg osobami niezamoznymi. Jednorazowa wplata §rodkow bylaby dla
nich problemem.

/dowdd : zeznania L. P. z dnia 21.03.2013r. 00:05:29, zeznania Swiadka E. L. z dn.5.02.2013r. 00:12:43 /
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nie zastuguje na uwzglednienie.

W niniejszej sprawie powodka domagala sie uchylenia uchwaty nr (...) pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej polozone;j
przy ul. (...)we W.podjetej na zebraniu w dniu 30 listopada 2011r. w sprawie zmiany stawki wplat na fundusz
remontowy pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowe;.

Strona powodowa swoje roszczenie o uchylenie uchwaly wspolnoty wywodzi z treéci art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994r. o wlasnosci lokali zgodnie z ktérym wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng lub w inny sposob narusza jego interesy. Powddztwo, o ktérym mowa w ust.
1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na
zebraniu ogotu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glosoéw (ust. 1a).

Z dokumentoéw przedlozonych do pozwu wynika, Ze strona pozwana w dniu 30.11.2011r. na zgromadzeniu wla$cicieli
podjeta uchwale numer (...), ktérej przedmiotem byto zobowigzanie czlonkéw wspoélnoty do uiszczania miesiecznych
zaliczek na fundusz remontowy w wymiarze 15,00 zl za 1 udzial posiadany w nieruchomosci wspolnej. Postanowiono,
iz kazdy czlonek wspoélnoty zobowiazany jest uiszczaé zaliczki na poczet funduszu remontowego do dnia 10-ego
kazdego miesiaca.

W ocenie strony powodowej rzeczona uchwala narusza jej interesy jako czlonka wspélnoty, albowiem zaledwie kilka
miesiecy temu podjeto uchwale zobowigzujaca do uiszczania zaliczek na fundusz remontowy w wymiarze 10,00 zl.
Aktualnie po podwyzszeniu zaliczki strona powodowa nie ma $rodkdw, aby uiSci¢ zadane kwoty. Tym bardziej, ze
zobowigzana jest postepowacé zgodnie z przyjetym planem budzetowym na rok 2011, a kwota bedaca rownowarto$cia
opisanej zaliczki nie zostala w tym planie przewidziana.

Wprawdzie o ,wydatkach na remonty i biezaca konserwacje nieruchomos$ci wspolnej ,wspomina sie jedynie w
ustawie o wlasnosci lokali przy ogélnym (i przykladowym) wyliczeniu zasadniczych kosztow skladajacych sie na
koszty zarzadu nieruchomoécia wsp6lng" (art. 14 ust. 1 ustawy), nie ma jednak watpliwosci co do tego, ze wlasciciele
lokali moga utworzy¢ odpowiedni tzw. fundusz remontowy na podstawie uchwaly wspdlnoty i okresli¢ w niej
zasady gromadzenia tego funduszu oraz dysponowania nim przez zarzad wspolnoty. Kazdy bowiem z wlascicieli jest
zobowigzany uczestniczy¢ w ,kosztach zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej" (art. 13 ust. 1 ustawy).

Wspdlnota mieszkaniowa moze nabywaé¢ prawa i obowigzki w ramach wlasnego majatku, ktory skltada sie z
uiszczonych przez wlascicieli lokali zaliczek i istnieje po to, aby zachowana zostala plynnosé na biezace naprawy
oraz planowane remonty nieruchomosci wspolnej. Kwestionowana uchwala nie narusza interesu strony powodowej,
poniewaz remont budynku lezy w interesie wszystkich wspotwlascicieli i jest procesem dlugofalowym. Nie narusza tez



przepisoOw prawa, bowiem zgromadzenie funduszu remontowego w odpowiedniej wysoko$ci, umozliwiajacej pokrycie
kosztow prac remontowych, jest zgodne z art. 3 ust. 2 i innymi przepisami ustawy o wlasnosci lokali.

Wspblnoty, tworzac plan gospodarczy, zazwyczaj okreslaja zadania, ktére beda finansowa¢ pieniedzmi gromadzonymi
na funduszu remontowym. Bywa, ze zgromadzenie wystarczajacych §rodkow na kosztowny remont trwa nawet kilka
lat. Zwykle wstepnie szacowany jest koszt remontu oraz ustalany termin jego rozpoczecia i na tej podstawie okreélana
jest zaliczka.

Rozsadne wspolnoty czesto podejmujg uchwaly dotyczace planowanych remontow, ustalajgc na ten cel zaliczke w
wysoko$ci wynikajacej z szacunkowego kosztu planowanych prac i terminu planowanego zlecenia robét, a dodatkowo
uchwalaja zaliczke na pokrycie kosztow biezacych i nieprzewidzianych prac.

W niniejszej sprawie zaskarzona uchwala o podwyzszeniu stawki na fundusz remontowy zostala podjeta glosami
wiekszosci wlascicieli pozwanej Wspdlnoty. Trzeba tu réwniez pamietaé, iz czlonkowie nie sa osobami zamoznymi,
zdaja sobie sprawe z konieczno$ci przeprowadzenia remontu. Sad nie dopatrzyl sie w niniejszej sprawie, aby tryb
podjecia zaskarzonej uchwaly byl wadliwy, ponadto strona powodowa nie wskazala zadnych racjonalnych przyczyn
zadania uchylenia uchwat o podniesieniu o podniesieniu miesiecznej skladki na fundusz remontowy. Zarzut strony
powodowej, jakoby glosowanie nad uchwala bylo wg zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Jak wynika
bowiem z uchwaly (...), zapadla ona wiekszoscia gtoséw liczonych wg udzialéw. Nalezy miec takze na uwadze, co
wyzej juz zostalo wskazane, iz ochrona - w formie zaskarzania uchwal do sadu - zostala ustanowiona w interesie nie
tylko konkretnego wlasciciela, lecz takze interesow wspolnoty mieszkaniowej i nieruchomos$ci wspoélnej jako catoSci.
Wlaéciciele pozwanej Wspoélnoty zdecydowali wiekszoécia glosow o podwyzszeniu skladki na fundusz remontowy z
uwagi na konieczno$¢ przeprowadzenia remontu budynku.

Nie sa uzasadnione zarzuty strony powodowej, iz zaskarzona przez nich uchwala narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cig wspblng. Mozliwo$é¢ zaskarzenia uchwaly, jak podnosi sie w doktrynie koresponduje
z glownym celem funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych i celem samej ustawy, jakim jest wspélne utrzymanie
nieruchomosci w nalezytym (dobrym) stanie. Poniewaz celowi temu stuzy prawidlowe zarzadzanie nieruchomoscia,
poprzez wprowadzenie mozliwo$ci zaskarzenia uchwaly z powodu naruszenia zasad prawidlowego zarzadu,
ustawodawca umozliwia kazdemu z wlascicieli dyscyplinowanie pozostalych wlascicieli lokali, gdyby postanowili
oni zaniecha¢ czynnoSci koniecznych do utrzymania nieruchomosci w dobrym stanie technicznym albo postanowili
wstrzymac sie od ponoszenia niezbednych kosztéow. W niniejszej sprawie pozwana Wspolnota podjetg uchwala
nr (...)z calg pewnoS$cia nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng. Wrecz przeciwnie
pozwana Wspdlnota dazy do tego, aby ich nieruchomo$é zostala utrzymana w nalezytym stanie technicznym,
konieczny jest bowiem remont budynku, ktory z cala pewnosScia doprowadzi do poprawy stanu technicznego tegoz
budynku. Wiadomym jest bowiem, iz z uplywem czasu budynek niszczy sie, co ma miejsce w nieruchomosci pozwanej
Wspo6lnoty, a co wynika przede wszystkim z przedlozonej decyzji (...) Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta W..

Podnies$¢ tu trzeba, iz uchwatla zostala podjeta prawidlowo i stuzy réwniez powodce jako wspotwlascicielowi, zwlaszcza
iz nieruchomo$¢ jest w takim stanie, ze koniecznym jest przeprowadzenie remontéw (przewidywany koszt znacznie
moze przekroczy¢ zgromadzone dotad Srodki przez wspoélnote), ktorych od dawna nie bylo oraz jak wynika z decyzji
(...) Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta W.stan techniczny elementéw budynku budzi watpliwoéci i moze
stanowi¢ zagrozenie dla zdrowia i ludzi.

Z tych wzgledéw orzeczono jak w punkcie I sentencji wyroku.

Orzeczenie o kosztach zawarte w punkcie II orzeczenia oparto na treSci art. 98 kpe, ktory stanowi, ze strona
przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwrdci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Przepis ten reguluje podstawowa zasade rozliczania kosztow
procesu, ktéra uzalezniona jest od wyniku sprawy. Majac na uwadze fakt, Ze niniejszy proces w catoSci wygrala strona
pozwana Sad zasadzil od powodki na rzecz pozwanej kwote 197 zk tytulem zwrotu kosztéw postepowania. Na zasadzona
z tego tytulu kwote skladaja sie koszty zastepstwa procesowego w kwocie 180 zl, ustalone w oparciu o § 11 ust. 1 pkt



1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1348, z pézn.

zmianami) oraz oplata od pelnomocnictwa 17 zl.

Zarzagdzenie:

1. odnotowaé w rep.;
2. odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ peln. strony powodowej,

3. kalendarz 14 dni.



