Sygnatura akt I C 401/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia, 8 lipca 2013 1.

Sad Okregowy w Jeleniej Gorze I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Ewa Byik

Protokolant: Katarzyna Omiotek

po rozpoznaniu w dniu 8 lipca 2013 r. w Jeleniej Gorze

sprawy z powodztwa Z. W.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...)

o uchylenie uchwaly (...) z dnia 29.01.2013r

I. powddztwo oddala w caloéci;

II. zasadza od powodki na rzecz pozwanego kwote 180 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego, zas§ w
pozostalym zakresie kosztami sadowymi obciaza Skarb Panstwa.

Sygn. akt I C 401/13

UZASADNIENIE

Powodka Z. W.wniosla o uchylenie uchwaly Wspdlnoty Mieszkaniowej (...), oznaczonej numerem (...) z dnia
29 stycznia 2013 roku jako naruszajacej zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspélng oraz interes
powodki.

Przytaczajac okoliczno$ci faktyczne uzasadniajace zadanie powddka wskazala, ze w sposob bezmySlny i w
niesprzyjajacych warunkach podpisala uchwale dotyczaca wymiany instalacji kanalizacyjnej w toalecie mieszczacej
sie na parterze budynku nalezgcego do Wspolnoty. Zgodnie z uchwala prace remontowe oplacone zostang ze §rodkow
funduszu remontowego Wspolnoty. W ocenie powddki przedmiotowy remont powinna sfinansowaé i przeprowadzié
Gmina (...), ktora juz wezeéniej dokonala prac budowlanych w budynku wspélnoty, w tym wodno-kanalizacyjnych
dopuszczajgc sie w tym zakresie licznych bledéow. Jednocze$nie powodka podniosla, ze przeprowadzone prace
stanowily samowole budowlana i przyczynily sie do nieprawidlowego funkcjonowania jej lokalu mieszkalnego. W
ocenie powodki podjeta uchwata narusza interes wlascicieli bowiem uszczupla ich $rodki finansowe w zwiazku z
zatwierdzeniem przeprowadzenia prac remontowych, za wykonanie ktérych winna odpowiada¢ Gmina (...).

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz
zasgdzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztdw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm. W uzasadnieniu pozwana podniosla, ze powddka w pozwie nie wskazala, ktore z zapisow uchwaly naruszaja
prawo lub zasady zarzadu nieruchomoscia.

Nadto pozwana odnoszac sie do zarzutu, ze ze wzgledu na wykonanie prac za obecny stan kanalizacji w nieruchomosci
odpowiada Gmina (...) — podniosla, ze sporne pomieszczenie wykonane zostalo przed kilkunastu laty i nie jest juz
objete gwarancja ani rekojmia wykonawcy.

Sad Okregowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny:



Nieruchomo$¢ zabudowana polozona w (...), Gmina (...) sklada sie z 17 lokali. Powodka Z. W jest wiascicielka lokalu
mieszkalnego numer (...).

( okoliczno$é bezsporna)
W sktad zarzadu pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej wchodza A. J., A. K. i B. K..
(uchwata nr (...)Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) nr (...)w C.z dnia 07 kwietnia 2011 roku k. 44 akt)

W dniu 29 stycznia 2013 roku uchwala Wspoélnoty Mieszkaniowej (...), oznaczona numerem (...), dzialajac na
podstawie przepisow ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 roku, wlasciciele uchwalili wykonanie remontu
polegajacego na wymianie instalacji kanalizacyjnej toalety na parterze budynku z funduszu remontowego wspoélnoty.

Przywotana uchwala upowazniono jednoczesnie zarzad wspolnoty do wyboru wykonawcy zaplanowanych robét i
podpisania w imieniu wlascicieli uméw wykonawczych.

Przedmiotowa uchwate podjeto na zebraniu. Za przyjeciem uchwaly zaglosowali wlasciciele lokali, ktorych udzialty
stanowily 61,50 % sumy wszystkich udzialow. Gloséw wstrzymujacych sie i gloséw przeciw podjeciu uchwaly nie
bylo. Sporna uchwala zostala poddana pod glosowanie na wniosek czeéci wlascicieli lokali ze wzgledu na ujawnione
nieszczelnoéci w instalacji sanitarnej, powodujgce przedostawanie sie na zewnatrz korytarzy budynku brzydkich
zapachow.

(uchwata wspolnoty mieszkaniowej nr (...) z dnia 29 stycznia 2013roku wraz z karta do glosowania k: 6,7 )
Sad Okregowy zwazyl:

Podstawa prawng, ktoéra znajduje zastosowanie w niniejszej sprawie jest ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o
wlasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pézn. zm., zwana dalej: u.w.l.). Ustawa ta wskazuje
podmioty legitymowane do wytoczenia powodztwa o uchylenie uchwaly zebrania wspoélnoty, a takze wskazuje
formalnoprawne wymogi dla waznego podjecia uchwatl.

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 umowg wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lna
lub w inny sposob narusza jego interesy.

Nalezalo wskazac, ze powodka posiada legitymacje procesowa czynng do zaskarzenia uchwaly pozwanej wspolnoty
bowiem jest wlaScicielem nieruchomosci lokalowej numer (...)potozonej w C.pod numerem (...).

Wedtug art. 25 ust. 1 u.w.l., kazdemu z wlascicieli lokali przystuguje prawo zaskarzania do sadu uchwat podjetych przez
wlascicieli lokali. Wszyscy wlaSciciele lokali maja w tej sprawie jednakowa pozycje, gdyz z mozliwo$ci zaskarzenia
uchwaly moze skorzysta¢ na jednakowych zasadach kazdy wtasciciel - tak osoba prawna, jak i fizyczna, tak wlasciciel
lokali stanowiacych odrebng wlasno$¢, jak i wlasciciel lokali niewyodrebnionych oraz zaréwno wlasciciel posiadajacy
wiekszo§¢ udzialdow w nieruchomosci wspoélnej jak i wladciciel mniejszoSciowy.

W kazdym przypadku nalezy podaé¢ powody kwestionowania uchwaly. Zaskarzanie do sagdu uchwaly wiascicieli lokali
na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. bedzie skuteczne, jesli zostanie spelniona ktéra$ z okre§lonych w tym przepisie
przestanek:

- uchwala nie jest zgodna z prawem,;
- uchwala nie jest zgodna z umowa wlascicieli lokali;

- uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspolna;



- uchwala w inny sposoéb (niz przez naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna) narusza
interesy wiasciciela lokalu, ktory sktada skarge.

Zarzut niezgodnoSci z prawem moze dotyczy¢ zaré6wno brakéw merytorycznych jak i proceduralnych.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy zauwazy¢ nalezy, ze zaskarzona uchwala numer (...) z
dnia 29 stycznia 2013 roku zostala podjeta na zebraniu przy obecnoéci dziesieciu sposréd siedemnastu wlascicieli
reprezentujacych lacznie 61,50% udzialow w nieruchomosci wspdlne;j.

Na zasadzie art. 23 ust. 1 i ust. 2 u.w.l. uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze
indywidualnego zbierania glos6w przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na zebraniu,
czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali, liczong
wedhlug wielko$ci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej
sprawie na kazdego wla$ciciela przypada jeden glos.

Przedstawiane przez powddke okolicznos$ci podjecia uchwaly, w tym halasu oraz zaciemnionego lokalu (poddasza)
nie mialy wplywu na skuteczne jej uchwalenie. Za przyjeciem uchwaly, obejmujacej takze glos powodki, glosowali
wszyscy obecnie na zebraniu wlasciciele, posiadajacy lacznie 61,50 % sumy udzialéw, przy jednoczesnym braku glosu
wstrzymujacego sie oraz glosu przeciwnego.

Doda¢ przy tym nalezy, ze zaden ze wspolwlascicieli nie zglosil nieprawidlowosci w trakcie glosowania ani nie
kwestionowal warunkéw w jakich przeprowadzono zebranie.

Oceniajac za$ zaskarzona uchwale pod wzgledem merytorycznym nalezy stwierdzic, ze jej postanowienia nie naruszaly
prawa i nie doszlo do naruszenia przepiséw postepowania okreslajacych tryb podejmowania uchwat we wspoélnocie.
Zarzut naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna nalezalo ocenia¢ poprzez pryzmat
celowo$ci, gospodarnosci i rzetelnoéci decyzji wspolnoty wyrazonej w spornej uchwale. W ocenie Sadu podjecie
uchwaly bylo celowe z uwagi na konieczno$¢ eliminacji przykrych zapachéw wydostajacych sie z toalety a uzyskanie
tego efektu jest mozliwe wlasnie poprzez wymiane instalacji kanalizacyjnej. Nie mozna réwniez mowi¢ w tym
przypadku o braku gospodarno$ci ze strony wspolnoty a raczej o koniecznos$ci podjecia tych prac. Niezasadne bylo
twierdzenie powddki, iz to Gmina z wlasnych $rodkéw powinna sfinansowaé¢ wymiane instalacji kanalizacyjnej
w toalecie mieszczacej sie na parterze budynku. Podkre$lenia wymaga, iz wlaSciciele lokali wyodrebnionych
stanowiacych samodzielne nieruchomosci lokalowe jak i dotychczasowy wiasciciel nieruchomosci ( Gmina (...)) w
odniesieniu do lokalu samodzielnego niewyodrebnionego maja te same prawa i obowiazki w zakresie nieruchomosci
wspolnej. Zasadne zatem bylo podjecie przez czlonkéw wspolnoty uchwaly dotyczacej remontu toalety mieszczacej
sie na parterze budynku, objetego wspoélnota oraz dokonania remontu instalacji kanalizacyjnej z wykorzystaniem na
ten cel $rodkéw funduszu remontowego.

Sad w rozpoznawanej sprawie nie byt zobligowany do badania czy poprzednio wykonany remont byt przeprowadzony
prawidlowo, albowiem ramy postepowania wyznacza pozew oraz tres¢ art. 25 ustawy o wlasnosci lokali.

Reasumujgc brak jest przeslanek, o jakich mowa w tresci art. 25 ust. 1 cytowanej ustawy, przemawiajacych za
uchyleniem uchwaly numer (...) Wspolnoty Mieszkaniowej z dnia 29 stycznia 2013 roku. Sad nie moégl zas, w
trybie zaskarzenia uchwaly, sanowa¢ innych nieprzemyslanych decyzji podejmowanych przez strony postepowania.
Zadaniem Sadu nie bylo réwniez przeprowadzanie oceny czy w przyszlo$ci moze wystapic¢ utrudnienie w dostepie
do rur przez powddke oraz badanie zasadno$ci funkcjonowania toalety w sytuacji gdy zaskarzona uchwata dotyczy
wymiany instalacji w juz istniejacej toalecie.

Zarzuty powodki w tym zakresie uznaé¢ nalezalo za bezprzedmiotowe i wykraczajace poza zakres powodztwa o
uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowe;j.



W $wietle art. 25 ust. 1 u.w.l., ocenie podlega wylgcznie to czy zaskarzona uchwala, w okoliczno$ciach danej sprawy,
narusza interes wla$ciciela lokalu. (tak Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 26 grudnia 2011 roku w sprawie
VI ACa 843/11 LEX nr 1312121)

W ujeciu powyzszego uznac nalezalo, ze uchwala z dnia 29 stycznia 2013 roku oznaczona numerem (...) pozostaje
w zgodzie z prawem i znajduje uzasadnienie oraz uwzglednia interes calej wspolnoty w tym réwniez samej powodki
bowiem umozliwia przeprowadzenie w niezbednym zakresie remontu instalacji kanalizacyjnej, ktorej wlasciwe
funkcjonowanie lezy w zywotnym interesie wszystkich wspotwlascicieli budynku.

Powodztwo podlegalo zatem oddaleniu w caloéci.

Zgodnie z treécig art. 21 ustawy o wlasno$ci lokali zarzad kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja
na zewnatrz ( rdbwniez procesowo). Funkcjonujacy we Wspdlnocie Mieszkaniowej (...)trzyosobowy zarzad w osobach
A.K,, A.J.iB.K.(uchwala numer (...)) udzielit adwokatowi pelnomocnictwa procesowego do wystepowania w sprawie.
( art. 87 k.p.c.). Pelnomocnik na rozprawie w dniu 08 lipca 2013 roku zlozyl wniosek o zwrot kosztéw zastepstwa
procesowego. Wniosek ten zostal przez Sad uwzgledniony na podstawie art 98 k.p.c. i § 11 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosci adwokackie ...( Dz. U. 2002, nr 163.
poz.1348). Kosztami sgdowymi w postaci oplaty od pozwu Sad obcigzyt Skarb Panstwa z uwagi na fakt, iz powddka
zostala zwolniona od kosztéw sadowych postanowieniem z dnia 08 maja 2013 roku.



