Sygn. akt I C 2226/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 kwietnia 2017 r.

Sad Okregowy w Krakowie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSO Andrzej Zelazowski

Protokolant: protokolant Agnieszka Uchto

po rozpoznaniu w dniu 4 kwietnia 2017 r. w Krakowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa K. J.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej B.(...) w K.
o uchylenie uchwaly

L. uchyla uchwate numer (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej B.(...)w K.;

II. zasadza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 200 z} (stownie zlotych: dwieécie) tytulem zwrotu kosztow
postepowania.

Sygn. akt I C 2226/16

UZASADNIENIE WYROKU

z dnia 4 kwietnia 2017 r.

Pozwem z dnia 16 grudnia 2016 r. powod K. J. wniost o uchylenie uchwaly nr (...) Wspélnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci przy ul. (...) w K., oraz o zasadzenie kosztdw procesu wedlug norm przepisanych.

Na uzasadnienie zadania podal, ze w dniu 6 grudnia 2016 r. zostal poinformowany pisemnie, iz pozwana
Wspolnota Mieszkaniowa podjela w trybie indywidualnego zbierania gtoséw uchwale nr (...) o tresci: ,,Wspdlnota
Mieszkaniowa B. (...) w K. decyduje o pokrywaniu kosztéw wymiany i legalizacji wodomierzy i cieplomierzy ze srodkow
gromadzonych na biezace utrzymanie nieruchomosci wspo6lnej”.

Powdd zarzucil, iz uchwala ta jest niezgodna z przepisami prawa tj. art. 3 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali, ktéry
definiuje pojecie nieruchomos$ci wspolnej. Zgodnie z nim nieruchomo$¢ wspdlna to grunt oraz czeéci budynku i
urzadzenia ktdre nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali.

Zdaniem powoda wodomierze i cieplomierze nie stanowia cze$ci wspdlnej nieruchomosci. Czes¢ instalacji za zaworem
doprowadzajacym media do danego lokalu (a za takim zaworem znajduja sie wodomierze i cieplomierze) nie stanowi
cze$ci wspodlnych budynku, poniewaz od tego miejsca instalacja stuzy wylacznie wlascicielom lokali. Zatem w ocenie
powoda liczniki o ktérych mowa powyzej stanowia wlasno$¢ wilasciciela lokalu, a uchwala Wspolnoty dotyczaca
wymiany przedmiotowych licznikdw jako niezgodna z prawem powinna zostaé uchylona.



W odpowiedzi na pozew pozwana Wspolnota Mieszkaniowa wniosta o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz
zasadzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

Pozwana przyznala, iz podjela uchwatle nr (...) o treSci przytoczonej przez powoda.

Wspolnota zakwestionowala twierdzenie, iZ wodomierze i cieplomierze nie stanowia czeéci nieruchomosci wspoélne;j.
Podala, ze przedmiotowe liczniki zamontowane sg w przestrzeni czeSci wspolnych nieruchomosci (przy pionach
w szafach na korytarzach), a przed zaworami znajdujacymi sie w poszczegdlnych lokalach. Liczniki znajduja sie
bezposrednio przy pionach, a dalsze rury podlaczeniowe na odcinkach od kazdego licznika do kazdego lokalu
bezposérednio przebiegaja w czeSciach wspdlnych. Strona pozwana wskazala, ze gospodarczym przeznaczeniem
licznikéw jest zaréwno pomiar iloSci mediow zuzytych w danym lokalu jak i nalezyte korzystanie z licznikow
gtownych, ktore bezdyskusyjnie stanowia czes¢ wspolng nieruchomosci. Wobec tego liczniki dla poszczeg6lnych
lokali sa przynaleznos$ciami licznikow gléwnych, a wiec przynalezno$ciami czeSci wspolnych nieruchomosci. Pozwana
Wspdlnota podniosla, ze nie kwestionuje, ze liczniki stuza do uzytku wiascicieli lokali, jednak uzytek ten nie jest
wylaczny.

Bezsporne miedzy stronami byly nastepujqce okolicznosci:

Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomos$ci przy ul. (...) w K. podjela w trybie indywidualnego zbierania glosow
uchwale nr (...) o tresci: ,,Wspdlnota Mieszkaniowa B.(...)w K. decyduje o pokrywaniu kosztéw wymiany i legalizacji
wodomierzy i cieplomierzy ze Srodkdéw gromadzonych na biezace utrzymanie nieruchomosci wspo6lnej”.

O fakcie podjecia przedmiotowej uchwaly powodd zostal poinformowany w dniu 6 grudnia 2016 r. (okoliczno$c
niekwestionowana przez pozwanego).

Sad zwazyl, co nastepuje:
Roszczenie dochodzone pozwem okazalo sie zasadne i zaslugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t. j. Dz. Z 2015 r., poz. 1892) wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub umowa wlascicieli
lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzqgdzania nieruchomosciq wspoélng lub w inny
sposob narusza jego interesy. Powodztwo, o ktéorym mowa w ust. 1 moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie
mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wilascicieli lokali albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow (ust.
1a).

Powdd zachowal termin do wytoczenia powddztwa, bowiem o tresci uchwaly zostal poinformowany dnia 6 grudnia
2016 r. powodztwo zas wytoczyl dnia 16 grudnia 2016 r., zatem mieszczac sie w terminie 6 tygodniowym do zaskarzenia
uchwaly. Spelniony zostal zatem wymog formalny konieczny dla dochodzenia powo6dztwa.

Przechodzac do merytorycznej oceny powddztwa, wskazaé nalezy, ze spor w niniejszej sprawie dotyczyl oceny tego,
Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w K. byla uprawniona do podjecia uchwaly w sprawie wymiany
wodomierzy oraz cieptomierzy dokonujacych pomiaréw dla poszczeg6lnych lokali bedacych odrebna wlasnoscia.

Zgodnie z ustawa o wlasnoéci lokali do Wspoélnoty Mieszkaniowej nalezy zarzad nieruchomoscia wspoélng (art. 18
i nastepne ustawy). Zarzad nieruchomoécia wsp6lna obejmuje sposoby zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna, tzn.
gruntem, na ktérym znajduje sie budynek, w ktérym wyodrebniono wlasnosé samodzielnych lokali mieszkalnych
(Iokali o innym przeznaczeniu), oraz czeSciami budynku i urzadzeniami, ktore nie sluza wylgcznie do uzytku
wlascicieli lokali (art. 3 ust. 2 UWL). Wspdlnota nie posiada zatem kompetencji do podejmowania decyzji w sprawach
dotyczacych tych czeéci nieruchomosci, ktére nie stanowig nieruchomoéci wspoélnej, w szczegolnosci w sprawach
dotyczacych lokali bedacych odrebna wlasnoscig.



Wspdlnota nie ma uprawnien do ingerowania w formie uchwal w sfere wykonywania przez wlasciciela jego prawa do
wyodrebnionego lokalu (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu, sygn. akt I ACa 367/08 LEX 446185).

W ocenie Sadu podjecie przez pozwana Wspoélnote uchwaly w przedmiocie wymiany licznikéw stuzacych do pomiaru
zuzycia mediéw (wody i ciepla) przez poszczeg6lne lokale, przekraczalo uprawnienia Wspoélnoty, gdyz urzadzenia te
nie wchodzily w sklad czesci wspolnych budynku. Urzadzenia typu liczniki, wodomierze ktore stluza do uzyskania
informacji na temat zuzycia mediéw w poszczeg6lnych lokalach stanowiag przynalezno$¢ tego lokalu (sg bowiem
potrzebne do korzystania z rzeczy gtownej (lokalu) zgodnie z jego przeznaczeniem) i pozostaja z nim w faktycznym
zwigzku odpowiadajacym temu celowi (zwigzku funkcjonalnym — ich funkcja jest pomiar zuzycia mediow w
poszczegblnych lokalach). Skoro za$ liczniki sa przynalezno$ciami stuzacymi do korzystania z poszczego6lnych lokali,
stanowia wlasnoé¢ wlasciciela lokalu - nawet jesli zlokalizowane sa poza tym lokalem (np. na korytarzu). Z tego tez
wzgledu zarzut pozwanego, iz liczniki pomiarowe dla poszczegélnych lokali stanowia cze$§¢ wspo6lng nieruchomosci,
gdyz znajduja sie w czeéci wspoélnej okazal sie niezasadny, podobnie jak zarzut zamontowania licznikéw przed
zaworami znajdujacymi sie w poszczego6lnych lokalach. Liczniki te bowiem stluza do pomiaru zuzycia mediéw jedynie
w tych konkretnych lokalach do ktérych przynaleza, a zatem do wylacznego uzytku wiascicieli lokali.

Wyrazony powyzej poglad tut. Sagdu odnoénie wlasnoéci poszczegblnych czeéci instalacji w budynku wielorodzinnym,
wktérym sa zamontowane urzadzenia mierzace zuzycie odpowiednio wody i ciepla w poszczeg6lnych lokalach, nie jest
odosobniony i znajduje oparcie w orzecznictwie (por. wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 7 sierpnia 2008
r. (sygn. akt I ACa 601/08), wyrok Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 20 czerwca 2012 r. (sygn. akt I C 300/12),
gdzie Sad wskazal, ze wodomierze i cieplomierze stanowia elementy wyposazenia indywidualnego lokali mieszkalnych
iich wymiana nie jest zwigzana z utrzymaniem cze$ci wspélnych nieruchomoéci.

Za niezasadny Sad uznal zarzut pozwanego, iz liczniki dla poszczegblnych lokali sa przynaleznoscia licznika gléwnego.
W zaden bowiem sposdb nie mozna przyjaé, ze licznik dla poszczegolnego lokalu (pelniacy funkcje tzw. sublicznika
w stosunku do licznika glownego) jest potrzebny dla prawidlowego korzystania z licznika gléwnego i pozostaje
z nim z jakim$ faktycznym zwigzku. Licznik glowny jest niezalezny od ,sublicznikow” — subliczniki nie maja
wplywu na prawidlowe dzialanie licznika gléwnego i odwrotnie. Licznik gtowny stluzy do pomiaru ogblnego zuzycia
mediéw w calym budynku, a liczniki dla poszczegolnych lokali stuza do pomiaru zuzycia medidéw w poszczeg6lnych
lokalach. Licznik gléwny jest zatem przynalezno$cig budynku jako caloSci, a liczniki dla poszczegoélnych lokali sg
przynalezno$ciami tych konkretnych lokali. Liczniki te stuza bowiem do prawidlowego korzystania z tych konkretnych
nieruchomoéci, do ktérych przynaleza.

Majac powyzsze na uwadze zaskarzona uchwale nr (...) nalezalo uchyli¢ na podstawie art. 25 ust. 1 UWL (wobec jej
niezgodno$ci z przepisami prawa), gdyz jej przedmiot wykraczal poza sprawy zwiazane nieruchomos$cig wspoélna i
uchwala ta stanowila nieuzasadniong ingerencje w prawo wlasnosci wlasciciela lokalu (powoda).

Na marginesie wskazaé¢ nalezy, ze gdyby strona pozwana chciala przeprowadzi¢ w sposéb prawidlowy (zgodny
z przepisami) wymiane licznikow dla poszczeg6élnych lokali na koszt wlascicieli, to musialoby to przybraé¢ forme
upowaznienia Wspoélnoty przez wlaScicieli poszczegolnych lokali do dokonania takich czynnos$ci ze zobowigzaniem
sie wlascicieli do pokrycia kosztow za posrednictwem Wspoélnoty. Na podstawie takiego upowaznienia Wspoélnota
moglaby zawrzeé stosowa umowe z wykonawcg i przeprowadzi¢ wymiane obcigzajac kosztami wiascicieli.

Z tych przyczyn na zasadzie art. 25 UWL orzeczono jak w pkt I sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekt w pkt II wyroku na zasadzie odpowiedzialno$ci za wynik procesu wyrazonej w art.
98 k.c, w mysl ktorego strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwro6cié przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Jako ze powddztwo zostalo uwzglednione
w caloSci, strona pozwana obowigzana jest zwrdcié powodowi calo$é poniesionych przez niego kosztéw. Na koszty te
skladala sie oplata od pozwu w wysokoSci stalej 200 zt —pobrana na podstawie art. 277 pkt 9 ustawy z dnia 28.07.2005
r., 0 kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (t. jednl. Dz. U. z 2016 r., poz. 623 z p6zn. zm.).



