Sygn. akt IT C 182/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 lutego 2014r.

Sad Okregowy w Gliwicach O$rodek (...) w R. Wydzial IT Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Sagdu Okregowego Renata Kopala

Protokolant: Jolanta Bober

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 12 lutego 2014r. w R.

sprawy z powodztwa (...) Sp. z o.0. z siedzibq w R.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) z siedzibg w R.
o uchylenie uchwat

1) uchyla § 2 uchwaly numer (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul.(...) w R. z dnia 21 stycznia 2013 roku w
zakresie w jakim zalacznik nr 2 do tej uchwaly w punkcie ITa wskazuje, ze wlasnoé¢ indywidualna stanowia: zawor
termostatyczny, grzejnik i zawor za grzejnikiem ,na powrocie” w instalacji centralnego ogrzewania,

2) w pozostalej czeSci powddztwo oddala,

3) zasadza od powodki na rzecz pozwanego kwote 40 zl (czterdzieSci zlotych) tytutem czesci kosztow postepowania.
Sedzia:

Sygn. akt I C 182/13

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 06 czerwca 2013 roku przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w R. przy ul. (...)
powodka (...) sp. z 0.0 z siedzibg w R. domagala sie uchylenia:

- w caloéci uchwaly nr 6/2013 z dnia 22 kwietnia 2013 roku w sprawie aktualizacji dokumentacji technicznej budynku,

- w czesci uchwaly nr 2/2013 z dnia 21 stycznia 2013 roku w zakresie zalacznika 2 do uchwaly regulujacego granice
odpowiedzialnoéci , zakres obowigzkéw oraz ponoszonych kosztéw na instalacje budynkéw pomiedzy wlasno$cia
a czedcia wspolna , gdzie przyjeto , ze grzejniki jako cze$¢ instalacji centralnego ogrzewania stanowia wlasno$c
indywidualna ,

- w cze$ci uchwale nr 3/2013 z dnia 21stycznia 2013 r. w zakresie zalacznika nr1 do uchwaly regulujacego zuzycie
wody i odprowadzanie $ciekéw w pkt. 4.b.2 co do zapisu o podziale kosztéw réznicy pomiedzy wskazaniem licznika
glownego a sumg wszystkich podlicznikdéw proporcjonalne do liczby oséb,

Powddka twierdzila , ze uchwala nr (...) z dnia 22 kwietnia 2013 roku narusza interes powodki bowiem brak
jest podstaw do przenoszenia obowigzku dokonania aktualizacji dokumentacji technicznej na powodke, a koszty
dokonania aktualizacji winny obcigzac wtascicieli zgodnie z posiadanymi udzialami.



Wskazywala, ze uchwala nr 2/2013 z dnia 21stycznia 2013 roku w zakresie zalacznika 2 do tej uchwaly narusza art. 3
ust1 ustawy z dnia 24czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali i art. 133 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkow technicznych ,jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
bowiem grzejnik jako czes¢ instalacji centralnego ogrzewania nie moze by¢ wlasnosScia indywidualna poszczegblnych
wlascicieli lecz stanowi cze$¢ wspolng i wspotwlasnosé wszystkich wiasceicieli.

Podnosila , ze zapis pkt. 4.b.2 zalgcznika nr 1 do uchwaly nr 3/2013 z dnia 21 stycznia 2013 r. regulujacego rozliczanie
roznicy zuzycia wody i odprowadzania §ciekéw pomiedzy licznikiem gléwnym, a podlicznikami w oparciu o iloé¢ oséb
w danym mieszkaniu jest nieadekwatne do faktycznych rozliczen i krzywdzace dla oséb oszczednie gospodarujacych
woda.

Pozwana w odpowiedzi na pozew (k.37 ) wnosila o oddalenie powddztwa wskazujac, ze powddka jako
dotychczasowy zarzadca nieruchomo$ci nie dokonala inwentaryzacji dokumentacji nieruchomos$ci. Zachodzi
konieczno$é zaktualizowania i zweryfikowania zaswiadczen o samodzielnoSci lokali , uzupelienia dokumentacji o
lokalach niesamodzielnych stanowiacych wlasnos¢ powddki.

Co do ustalenia , ze grzejniki sg wlasnosScia indywidualna i w zwiazku z tym okreslenia granic odpowiedzialnosci,
obowiazkow i kosztow zwigzanych z instalacjg grzewcza w budynku to pozwana przyznala, ze wprawdzie uksztalttowal
sie poglad, ze instalacja jest urzadzeniem stuzacym wszystkim wspoétwladcicielom i jest wyposazeniem calego budynku
ale tylko w przypadku gdy uzytkownicy lokali nie posiadaja urzadzen pomiarowych umozliwiajacych samodzielne
rozliczanie ciepla.

W zakresie zasad rozliczania réznic zuzycia wody i odprowadzania Sciekdw pozwana wskazala, ze ta kwestia nie
jest uregulowana zadnym przepisem prawnym , istnieja rozne metody rozliczania tych kosztoéw, zaproponowana w
uchwale jest jedna z takich metod, uchwala zostala podjeta wiekszoscia glos6w i jej tresé¢ odzwierciedla wole wiekszoéci
wlascicieli.

W replice na stwierdzenia pozwanej powodka wskazala, ze w niniejszej sprawie wystepuje nie jako byly zarzadca
lecz wlasSciciel a w mysl art. 29 ustawy o wlasno$ci lokali do obowiazkow zarzadcy zalicza aktualizacje dokumentacji
technicznej. Jako wlasciciel ma interes prawny w zaskarzeniu uchwaly nr 6/2013 bowiem nalozone na nig
zobowigzanie dotyczace aktualizacji dokumentacji jest bezprawne i naraza ja na istotny koszt materialny. Co
do uchwaly nr2/2013 podnosila, ze wbrew twierdzeniom pozwanej w budynku nie ma urzadzen pomiarowych
umozliwiajacych indywidualne rozliczenie ciepta a istniejace podzielniki ciepla nie sg urzadzeniami pomiarowymi i
nie podlegaja legalizacji zatem przywolywanie przez pozwana uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 2006 r w
sprawie III CZP 28/06 jest nietrafne.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny :

Powodka jest wlacicielka niewydzielonych lokali i nastepca prawnym wiasciciela budynku . Dotychczasowy wlasciciel
Fabryka (...) S.Aw R. w dniu 16.12.1998 roku przeniosla aportem czes¢ lokali na rzecz powddki Przedsiebiorstwa (...) (
(...) Dom) spolki z 0.0,. calg nieruchomos$é zabudowana budynkiem mieszkalnym z wylaczeniem 12sprzedanych lokali
(8§29 aktu notarialnego), a wszelkie prawa i obowigzki zwiazane ze stanowigcymi aport nieruchomo$ciami przeszly na
powodowg spolke (§59 aktu).

Dowéd; fragment wypisu aktu notarialnego k. 118- 121

Wriasciciele lokali polozonych w R. przy ul. (...) tworza wspolnote mieszkaniowa Od poczatku do grudnia 2012 roku
powddka pelnila obowiazki zarzadcy wspoélnoty (fakt bezsporny).

Od stycznia 2013 roku zarzadza budynkiem konsorcjum (...) sp. z 0.0. Powodka przekazala nowemu zarzadcy
niekompletng dokumentacje techniczna. Z zalacznika do protokolu nie wynika by przekazano pelna dokumentacje



dotyczaca inwentaryzacji np. dachu kondygnacji, elewacji, aktow notarialnych ustanawiajacych odrebna wlasnosc¢
lokalu.

Dowdd : protokol przekazania nieruchomosci wspolnej —k. 56, zalacznik do protokolu przekazania dokumentacji-
k.59.

Pozwana Wspoélnota w trybie indywidualnego zbierania gloséw w dniu 22 kwietnia 2013 roku podjela uchwale nr
6 /2013 w ktorej zobowiazala (...) jako dotychczasowego wlasciciela do dokonania na wlasny koszt aktualizacji
dokumentacji technicznej budynku. Uchwale ta podjeto 82,90% glosow.

Dowod: uchwata nr 6/2013 —k. 11, 10

Za podjeciem dwoch pozostalych zaskarzonych przez powodke uchwal nr 2/2013 i 3/2013z dnia 21stycznia 2013 roku
glosowala 78,90 % wspolnoty

Dowdd: zawiadomienie —k.3 , uchwaly nr 2/2013 i 3/2013 -k. 4-9

Uchwaly te tych w zakresie wskazanym w pozwie zaskarzyla powddka w przewidzianym terminie domagajac sie ich
uchylenia.

Sad zwazyl:

Zgodnie z art.25 ust 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzyé
uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Z mozliwosci
zaskarzenia uchwaly moze skorzysta¢ na jednakowych zasadach kazdy wtasciciel — tak osoba prawna, jak i fizyczna,
tak wlasciciel lokali stanowiacych odrebna wlasno$é jak i wlasciciel lokali niewyodrebnionych.

Powodka wnosila o uchylenie uchwaly nr 6/2013 i w czesci uchwal 2/2013 i 3/2013 przy czym wskazywala rozne
podstawy zaskarzania tych uchwat.

W przypadku uchwaly nr 6/2013 stawiala zarzut naruszenia jej interesu poprzez obciazenie jej kosztami aktualizacji
dokumentacji technicznej budynku i niezgodnos$ci z prawem bowiem w jej ocenie koszty takie powinni ponies$¢
wlasciciele wszystkich lokali proporcjonalnie do posiadanych udzialéw.

W ocenie Sadu powodztwo w tym zakresie jest niezasadne. Zgodnie z art. 29 ust 1d ustawy o wlasnoéci lokali koszty
aktualizacji dokumentacji technicznej obcigzaja dotychczasowego wlasciciela do czasu wyodrebnienia wlasnos$ci
ostatniego lokalu. W tej nieruchomosci nie doszlo do wyodrebnienia wszystkich lokali a powodka jest nastepca
prawnym dotychczasowego wilasciciela ,ktérym byla Fabryka (...) S.A. Wynika to wprost z §29 aktu notarialnego
z 16.12.1998 przenoszacego wlasnoé¢ calej nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym z wylaczeniem
sprzedanych lokali i z §59 tego aktu stanowiacego ze wszelkie prawa i obowiazki zwigzane ze stanowigcymi aport
nieruchomosciami przechodza na spotke (...).

Wymogi dokumentacji technicznej okreslaja art. 2 ust 5 i 6 ustawy o wlasnoéci lokali wynika z nich, ze lokale wraz
z pomieszczeniami do nich przynaleznymi zaznacza sie na rzucie odpowiednich kondygnacji budynku, a w razie
polozenia pomieszczen przynaleznych poza budynkiem mieszkalnym - takze na wyrysie z operatu ewidencyjnego;
dokumenty te stanowia zalacznik do aktu ustanawiajacego odrebng witasno$é lokalu. Przy czym zgodnie z ust 6
art2 ustawy w razie braku dokumentacji technicznej budynku, zaznaczen, o ktorych mowa w ust. 5, dokonuje sie,
zgodnie z wymogami przepisow prawa budowlanego, na koszt dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci, o ile
strony umowy o ustanowienie odrebnej wlasnoSci lokalu nie postanowily inaczej. Podjeta uchwala nr 6/2013 podjeta
zostala wiekszoScia glosdw, byta zgodna z przepisami prawa, w szczegdlnoéci z art. z art. 29 ust 1d ustawy o wlasnosci
lokali i obciazenie powoda jako dotychczasowego wlaSciciela kosztami inwentaryzacji dokumentacji jest prawidlowe.
Na marginesie nalezy wskazaé, ze powodka nie kwestionowala zasadno$ci aktualizacji dokumentacji tylko spos6b



rozliczana kosztow tej aktualizacji. Nadto, poza tym ze jest wlascicielem lokali we wspoélnocie , przez dtugi czas pelnila
role zarzadcy i brak dzialan po jej stronie jako zarzadcy doprowadzilo do braku aktualizacji dokumentacji techniczne;j.

Majac powyzsze na uwadze powddztwo w zakresie uchylenia uchwatly nr6/2013 nalezalo oddali¢.

Uchwala nr 3/2013 w zakresie zalacznika nri pkt.4.b.2 regulujacego ponoszenie kosztdw zuzycia wody i
odprowadzania §ciekow proporcjonalnie do ilo$ci 0séb w przypadku powstania réznicy pomiedzy wskazaniem licznika
gtownego a wszystkich podlicznikdw nie jest sprzeczna z prawem bo zaden przepis prawa nie reguluje zasad rozliczania
tych kosztow. Podjeta uchwata stanowi jeden ze sposob6w rozliczania kosztéw. Uchwala zostala zaakceptowana przez
wiekszo$¢ wlascicieli i dla tej wiekszo$ci nie byla krzywdzaca. Powddka poza wskazaniem, ze jest ona krzywdzaca dla
0s6b oszczednie gospodarujacych woda nie wykazata interesu prawnego w zaskarzeniu tej uchwaly. Nie przedstawita
zadnych wyliczen co do réznic z rozliczen ,,osobowych” czy proporcjonalnie do zuzycia, a na inne okoliczno$ci ( poza
interesem ekonomicznym ) sie nie powolywala.

Z kolei uchwala nr2/2013 w zakresie zalgcznika nr 2 w punkcie IT a wskazujacym , ze wlasno$é indywidualng stanowig
w instalacji centralnego ogrzewania: zawor termostatyczny, grzejnik i zawor odcinajacy za grzejnikiem ,,na powrocie”
jest sprzeczna z art. 3 ustawy o wlasnosci lokali. A..t3 tej ustawy wskazuje w ust.2,ze nieruchomos$¢ wspdlna stanowi
grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wylacznie do uzytku wiascicieli lokali. Instalacja grzewcza
takim urzadzeniem jest. Definicja instalacji ogrzewczej wodnej zostala wskazana w §133 ust.1 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku . Jest to uklad polaczony przewodéw wraz z armatura, pompami
obiegowymi, grzejnikamiiinnymi urzadzeniami znajdujacymi sie za zaworami oddzielajacymi od zrédla ciepta takiego
jak kotlownia, wezel cieplowniczy indywidualny lub grupowy, kolektory sloneczne i pompa ciepla. W utrwalonym
orzecznictwie Saddw przyjmuje sie, ze cala instalacja cieplna jest przedmiotem wlasnoéci przymusowej ( por. Uchwale
Sadu Najwyzszego z dnia 28 sierpnia 1997 roku w sprawie III CZP 36/97, wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku
z dnia 12grudnia 2012 roku w sprawie I ACa 642/12, wyrok Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego w W. z dnia 20
czerwca 2012 roku w sprawie (...) SA/Wa 550/12). Cala instalacja stuzy do ogrzewania calego budynku. Za pomoca
zawordéw termostatycznych mozna wplywaé na temperature i pob6r ciepla w poszczegolnych lokalach ale wskazanie,
ze kaloryfery sa wlasno$cia indywidualng powodowaloby np. mozliwo$¢ ich demontazu przez wiasciciela a to z kolei
zaklociloby caly obieg w instalacji i wplywaloby na inne pomieszczenia w budynku. Nie mozna uznaé, ze grzejniki
zamontowane w poszczegblnych lokalach shuza jedynie wlascicielowi tego lokalu. Z tego tez wzgledu zapis zalgcznika
2 stanowiacy cze$¢ uchwaly zgodnie z § uchwaly nr 2/2013 ) jest sprzeczny z prawem i w tym zakresie uchwale tg
nalezalo uchylié.

O kosztach postepowania Sad orzekl w mys$l art. 100 kpe stosujac zasade proporcjonalnego rozliczenia kosztow.
Powdbdka przegrala w niniejszej sprawie w 2/3 . Na koszty postepowania skladaja sie: oplata od pozwu (3x200) 600
z} i koszty zastepstwa procesowego okre$lonego zgodnie z §7 pkt. 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosci radecow prawnych w wysokoS$ci 3x 240 zl bowiem kazda z tych
uchwal mogla zostaé¢ zaskarzona odrebnym pozwem. Powbddka poniosta koszty: 1360 zt ( 600 z} oplaty od pozwu
i 720 zl kosztow zastepstwa procesowego) , a po stronie pozwanej poniesione koszty to 720 zl kosztéw zastepstwa
procesowego. Laczne koszty postepowania to 2040 zl, Powddka powinna ponie$¢ 2/3 kosztow czyli 1360 zt, a pozwana
powinna ponie$¢ koszty w kwocie 680 z} . Réznica miedzy poniesionymi kosztami to 40 zt i takg kwote sad zasadzil
od powddki na rzecz pozwanej.



