Sygnatura akt I C 1584/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 marca 2021 roku

Sad Okregowy w Piotrkowie Trybunalskim, Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczqcy Sedzia SO Pawel Lason

Protokolant Renata Brelikowska

po rozpoznaniu w dniu 25 marca 2021 roku w Piotrkowie Trybunalskim
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. P.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w P.

1. uchyla uchwale Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w P. z dnia 2 wrzeénia 2019 roku oznaczong
numerem (...) o zmianie planu remontéw i modernizacji w zakresie punktu 5 i 6 planu remontéw i modernizacji;

2. oddala powddztwo w pozostalym zakresie;

3. zasadza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w P. na rzecz powoda M. P. kwote 200 (dwieécie)
zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt I C 1584/19

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 14 listopada 2019 r. powdd M. P. jako wlasciciel odrebnego lokalu mieszkalnego w nieruchomosci przy
ul. (...) w P. wni6st przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w P. o uchylenie uchwaly tej wspolnoty
nr (...) z dnia 2 wrzeénia 2019 roku w sprawie zmiany uchwaly nr 4/2019 z dnia 30 marca 2019 r. o zmianie planu
remontéw i modernizacji oraz zasgdzenie od strony pozwanej kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami prawa, narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig oraz narusza interesy powoda i jako taka powinna zostaé¢ uchylona.(-k. 3).

W odpowiedzi na pozew z dnia 11 marca 2021 r. pozwany cho¢ nie wyrazil stanowiska wprost to z tresci pisma wynika,
ze wnosil o oddalenie powodztwa. (k. 76)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd jest wlaScicielem odrebnego lokalu mieszkalnego nr (...) w nieruchomosci przy ul. (...) w P. (oznaczony w
ksiedze wieczystej jako lokal nr (...))

Wspoblnota Mieszkaniowa (...) numer 11 polozonej w P. przy ulicy (...) powstala na skutek orzeczenia Sadu Rejonowego
w Piotrkowie Trybunalskim w sprawie I Ns 674/94.



(okoliczno$ci niesporne)

W dniu 11 marca 2019 roku Wspoélnota Mieszkaniowa (...) numer 11 polozonej w P. przy ulicy (...) podjeta uchwate
nr 4/2019, ,,0 zmianie stawki funduszu remontowo modernizacyjnego i przyjeciu planu remontéw i modernizacji na
rok 2019”.

W uchwale tej przewidziano wykonanie nastepujacych prac w budynku gléwnym:
-doprowadzenie instalacji gazowej do lokalu ustugowego na parterze budynku gléwnego na kwote 7800 zk;

-wykonanie przewodu powietrzno - spalinowego z izolacja termiczng do lokalu uslugowego na parterze budynku
glownego na kwote 4150 zk;

-wykonanie przewodu wentylacyjnego z izolacja termiczng do lokalu uslugowego na parterze budynku gléwnego na
kwote 2350 zl.

W zakresie podworza zaplanowano:

- wykonanie chodnika na calej dlugosci oficyny o szeroko$ci okoto 1,5 metra celem umozliwienia dojscia do klatek
schodowych — kwota przewidziana na ten cel to 8.500 zlotych.

W zakresie budynku oficyny zaplanowano:
- zamurowanie okienek wzdluz korytarzy piwnicznych z zachowaniem wentylacji — 3.500 zlotych;

- pokrycie zaliczki na ocieplenie oficyny w 2020 roku oraz na pozostale remonty przewidywane wcze$niej, a
niewykonane — 8500 zlotych.

(dowdd: uchwata — k. 79)
Powod nie zaskarzyl tej uchwaly. Uchwala ta nie zostala nie zostala r6wniez zaskarzona przez inne osoby.
(okoliczno$¢ niesporna)

W dniu 2 wrzeénia 2019 roku Wspodlnota Mieszkaniowa (...) numer 11 polozonej w P. przy ulicy (...) w drodze
indywidualnego zbierania gloséw podjela uchwale nr 6/2019 ,,0 zmianie planu remontéw i modernizacji na rok 2019”.

Uchwata ta przyjela postac¢ tabeli, w ktérej wymieniono wszystkie przewidywane na 2019 rok zamierzenia zwigzane z
planami modernizacji i remontéw nieruchomosci potozonej w P. przy ulicy (...).

W punktach 1, 2, 3, 10, 11, 12 powtorzono tre$¢ uchwaly nr 4/2019 z dnia 11 marca 2019 roku.

W punktach 4-9 przewidziano nowe modernizacje i remonty obejmujace:

- punkt 4 w budynku oficyny wymiana drzwi wej$ciowych do pierwszej klatki schodowej;

- punkt 5 wymiana instalacji wodno-kanalizacyjnej lokalu mieszkalnego numer (...);

- punkt 6 wymiana instalacji gazowej lokalu numer (...);

- punkt 7 wykonanie przewodu powietrzno-spalinowego z izolacja termiczna do lokalu mieszkalnego numer (...);
- punkt 8 wykonanie przewodu wentylacyjnego z izolacjg termiczng do lokalu mieszkalnego numer (...);

- punkt 9 wymiana instalacji wodnej w piwnicach.



(dowdd: uchwala — k. 4 odw.)
Sad zwazyl co nastepuje :
Powodztwo cze$ciowo zastluguje na uwzglednienie.

Na wstepie wszelkich rozwazan nalezy wskazaé, ze zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly
podejmowanych przez Wspolnoty Mieszkaniowe tylko wtedy, gdy wadliwo$¢é postepowania miata lub mogla miec
wplyw na tre§¢ uchwaly. Nadmiernie sformalizowana interpretacja przepisow dotyczacych dzialania wspolnoty
mieszkaniowej moglaby prowadzi¢ do istotnego ograniczenia wiascicieli lokali w wykonywaniu prawa wlasnosci albo
wrecz do paralizu ich czynnosci ze wzgledu na konflikty pomiedzy osobami pelniacymi funkcje zarzadu wspolnoty.
Istotne jest to, czy mimo ewentualnych uchybien przepisom proceduralnym ustawy lub statutu, osiggniety zostal cel,
ktorego realizacji one stuza.

Stosownie do art. 25 ust 11 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000, Nr 80, poz. 903
z p6zn zm.) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do Sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z
umowa wlaScicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng lub w inny
spos6b narusza jego interesy. Powolany przepis przewiduje cztery niezalezne od siebie podstawy do zadania przez
wlasciciela uchylenia uchwaty:

- jej niezgodnoSci z przepisami prawa (przede wszystkim z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami ustawy o
wlasnosci lokali ) ,

- jej niezgodno$¢ z umowg wlascicieli lokali, (tj. umowa okres$lajaca sposob zarzadu z art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali),

- naruszanie przez uchwale zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna (jednocze$nie powodujace
naruszenie interesu wlasciciela),

- naruszanie przez uchwale w inny sposob interesu wlasciciela lokalu.

Niezgodno$c¢ z prawem zaskarzonej w trybie powyzszego przepisu uchwaly polega¢ moze zaréwno na kolizji tredci
uchwaly z przepisami prawa, jak i na naruszeniu przepiséw postepowania okreélajacych tryb podejmowania uchwat
we wspolnocie mieszkaniowe;j.

W pelni zasadnie powod zarzuca, ze uchwala w zakresie jakim przewiduje finansowanie prac remontowych w zakresie
obejmujacym odrebng wlasnoéc lokalu numer (...), narusza podstawowe zasady ustawy o wlasnosci lokali.

Art. 12 ustawy o wlasnosci lokali w ustepie 2 stanowi, ze pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuza
pokrywaniu wydatkdéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeéci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom
lokali w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wiasciciele lokali ponoszq wydatki i ciezary
zwiqzane z utrzymaniem nieruchomosci wspodlnej w czeéci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych
przychodach.

Przepis ten ma na celu zagwarantowanie wzglednie bezkonfliktowe sasiedztwo we wspoélnocie mieszkaniowej
i normuje prawa i obowiazki wlascicieli lokali w zakresie rozstrzygniecia: komu (na co) i wedle jakiej reguly
przypadaja dochody (pozytki i inne przychody) przynoszone przez nieruchomo$¢ wspo6lna, normuje takze rozklad na
poszczegbdlnych wlascicieli lokali kosztéw (wydatkow i ciezarow) utrzymania nieruchomosci wspolnej (art. 12 ust. 2
zd. 2).

Okreslenie "wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej" mieéci w sobie wszelkie koszty,
zarébwno te o charakterze cywilnoprawnym (remonty, oplaty za dostarczone media, wywo6z Smieci itp.), jak i
publicznoprawnym (podatki). Z tego wzgledu, a takze z uwagi na to, ze zwykle nieruchomo$é wspoélna przynosi



niewielki dochdd lub zgola zaden, przepis art. 12 ust. 2 zd. 2 postanawia, ze wlasciciele lokali ponosza (stosunkowo, do
wysokoSci ich udzialéw) wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w czeéci nieznajdujacej
pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

Z powolanego przepisu wynika, ze ze Srodkéw wspolnoty ponoszone sg koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej, Stosownie do art. 3 ust. 2 ustawy nieruchomo$¢ wspdlna stanowi grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia,
ktore nie stuzg wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali. Remonty i modernizacje finansowane ze $rodkow
wspoélnoty moga zatem dotyczy¢ tylko tych elementéw nieruchomosci, ,ktére nie stuzg do wylgcznego uzytku
wlascicieli lokali.

Zatem ze $rodkow wspolnoty nie moga by¢ finansowane koszty zwigzane z utrzymaniem poszczego6lnych lokali.

Kwestie kluczowe dla uwzglednionych przez Sad zadan pozwu (to jest w zakresie punktu 5 i 6 zaskarzonej uchwaly)
wiaza sie z rozgraniczeniem nieruchomosci wspolnej od odrebnej wlasnosci poszezegblnych lokali.

Pewne trudno$ci w zakresie wlasciwego ustalenia zakresu granic odrebnej wlasno$ci poszczegblnych lokali wigza
sie z réznymi rodzajami instalacji przebiegajacych w ktéorych wyodrebnione sa lokale. Granice czeéci wspolnej
w odniesieniu do instalacji polozonych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych (wentylacyjnych, elektrycznych,
gazowych, wodnych, centralnego ogrzewania) czesto nie sa oczywiste. WlaSciwe ich okreslenie jest tym bardziej
utrudnione, ze nie ma jednej zasady dla wszystkich instalacji. Nie ma bowiem zasady, ze kazdy element instalacji
znajdujacy sie w samym odrebnym lokalu nalezy do wlaSciciela tego lokalu. Moze sie zdarzy¢, ze elementy instalacji
przebiegajace przez lokal beda cze$cia nieruchomosci wspdlnej, ale tez mozliwe jest ze pewne elementy instalacji
poza lokalem beda shuzy¢ do uzytku tylko wlasciciela lokalu i to on bedzie ponosil koszty zwigzane z jego uzywaniem,
konserwacja, modernizacjg. Sa tez instalacje takie, ktére w ramach nieruchomosci dziela sie na odcinki. Niektore
instalacje beda rozprowadza¢ po budynku (np. wode, prad, gaz i w zakresie w jakim musza by¢ przeprowadzone
przez elementy nieruchomosci wspolnej naleze¢ beda do wspoélnoty, ale juz w dalszej czeSci, to jest w obszarze lokalu
stanowi¢ beda wylaczna wlasnos¢ wlasciciela lokalu. Najlepszym przykladem tego typu instalacji bedzie prad. Dom
wlaéciciela lokalu nalezy bowiem ta cze$¢ instalacji, ktora shuzy wylacznie do zapewnienia dostepu do pradu w jego
lokalu. Granica najczeéciej bedzie licznik. Podobnie ma to miejsce w przypadku wody i gazu.

Z uwagi na fakt, ze zadne akty prawne nie reguluja w sposob jednoznaczny przedmiotowej tematyki, to poza
zdrowym rozsadkiem najlepszymi zrédlami informacji oraz wykladni prawnej, pozwalajacymi na okreslenie granic
odpowiedzialno$ci za instalacje w budynku sa wydane dotychczas:

 orzeczenia sagdowe,
« uchwaly sadu najwyzszego,
« interpretacje wydane przez organy budowlane.

Ponadto, niejednokrotnie Zrodlem regulacji beda uchwaly wspo6lnot mieszkaniowych, czy tez po prostu obowigzujace
zasady wspoélzycia spolecznego, prawa sasiedzkiego, priorytety dot. bezpieczenistwa ogoélu mieszkancow, a takze
dotychczas wypracowane zwyczaje.

Punktem wyjscia dla przedmiotowej analizy jest zdefiniowanie instalacji w budynku (zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16.08.1999 r. w sprawie warunkoéw technicznych uzytkowania
budynkow mieszkalnych) oraz przypomnienie jak nieruchomos$é wspolng definiuje ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali (WiLokU).

1. Instalacja cieplej wody uzytkowej — uklad przewodéw wody cieplej w budynku wraz z armatura i
wyposazeniem, majacy poczatek w miejscu polaczenia przewodu z zaworem odcinajacym te instalacje od wezla



cieplnego lub przylacza i koniec w punktach czerpalnych cieplej wody (instalacja tg jest rowniez miejscowa instalacja
cieplej wody uzytkowe;j).

2. Instalacja wodociggowa — uklad przewoddéw wody zimnej w budynku wraz z armatura i wyposazeniem, majacy
poczatek w miejscu polaczenia przewodu z zaworem odcinajacym te instalacje od wodomierza umieszczonego na
przylaczu wodociggowym, a zakonczone w punktach czerpalnych wody zimne;j.

3. Instalacja kanalizacyjna — uklad przewodéw kanalizacyjnych w budynku wraz z armatura i wyposazeniem,
majacy poczatek w miejscu polaczenia przewodow z przyborami kanalizacyjnymi w pomieszczeniach, a zakonczone
na wlotach poziomych przewodéw kanalizacyjnych do pierwszych od strony budynku studzienek umieszczonych na
zewnatrz budynku.

4. Instalacja centralnego ogrzewania — uklad przewod6w centralnego ogrzewania w budynku wraz z armatura
i wyposazeniem, majacy poczatek w miejscu polaczenia przewodu z zaworem odcinajacym te instalacje od wezla
cieplnego lub przylacza, a zakonczenie na grzejnikach.

5. Instalacja gazowa — uklad przewodow gazowych w budynku wraz z armaturg, wyposazeniem i urzgdzeniami
gazowymi, majacy poczatek w miejscu polaczenia przewodu z kurkiem gléwnym gazowym odcinajacym te instalacje
od przylacza, a zakoniczenie na urzadzeniach gazowych wraz z tymi urzadzeniami.

6. Instalacja elektryczna - uklad przewodéw i kabli w budynku wraz ze sprzetem i osprzetem
elektroinstalacyjnym, urzadzeniami, aparatura rozdzielcza i sterowniczg, ukladem pomiarowo-rozliczeniowym,
urzadzeniami zabezpieczajacymi i ochronnymi oraz uziemieniami, majacy poczatek na zaciskach wyj$ciowych
wewnetrznych linii zasilajacych w zlaczu i koniec na gniazdach wtyczkowych, wypustach o$wietleniowych i
zainstalowanych na stale odbiornikach zasilanych energia elektryczna.

7. Przewody dymowe / spalinowe — przewody wraz z ich wyposazeniem, stuzace do odprowadzania dymu /
spalin z palenisk opalanych paliwem stalym / gazowym / olejowym do kanaléw dymowych / spalinowych.

8. Kanaly dymowe / spalinowe — kanaly wykonane w $cianach budynku lub przybudowane do tych §cian, wraz
z ich wyposazeniem, stuzace do odprowadzania dymu / spalin ponad dach.

9. Kanaly wentylacyjne — kanaly wykonane w Scianach budynku lub przybudowane do tych $cian, wraz z ich
wyposazeniem, shuzace do odprowadzania zanieczyszczonego powietrza z pomieszczen.

Nieruchomosé wspolna — zgodnie z art. 3 ut. 2 WiLokU: nieruchomos$é wspolng stanowi grunt oraz czeSci budynku
iurzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali.

I. Kanaly dymowe / spalinowe / wentylacyjne

Niejednokrotnie budzi watpliwosci kto odpowiada za stan przewodéw kominowych (kanaléw) — wlasciciel lokalu
czy wspolnota mieszkaniowa. Spotykany jest poglad, ze kanal dymowy/spalinowy/wentylacyjny, jako stuzacy do
wylgcznego uzytku wlasciciela lokalu, nie stanowi czeSci nieruchomosci wspo6lne;j.

Zgodnie z dotychczas wydanymi orzeczeniami reprezentowany jest poglad, iz kanaly (przewody kominowe) stanowig
cze$¢ nieruchomosci wspdlnej. Zatem ich remont, dobudowa, czy jakakolwiek inna ingerencja wymaga zgody
wspolnoty mieszkaniowej, a zwigzane z takimi dzialaniami koszty winny, poza pewnymi wyjatkami (np. montaz
wkladow kominowych — kwasoodpornych w zwigzku ze zmianag przez uzytkownika lokalu Zrédla ogrzewania), obcigzaé
wspolnote mieszkaniowa, tj. wszystkich wlascicieli lokalu w przypadajacym im udziale.

Orzecznictwo:

00



Wyrok Sadu Okregowego we Wroclawiu z dnia 19 lutego 2013 r., sygn. Akt: I C 1466/11.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 18 stycznia 2013 r., sygn. Akt: I A Ca 736/12.

Wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 26 pazdziernika 2012 r., sygn. Akt: I A Ca 1038/12.
II. Instalacja elektryczna

Przyjmuje sie, ze wspdlnota mieszkaniowa odpowiada za stan instalacji elektrycznej w czeSciach wspoélnych, tj.
za instalacje i ich czeSci skladowe wchodzace w sklad wewnetrznych linii zasilajacych, obwodow oswietlenia
administracyjnego i gniazd wtyczkowych na odcinku od granicy nieruchomosci do indywidualnych licznikéw energii
elektrycznej przeznaczonych dla odrebnych lokali. Instalacja zalicznikowa nalezy do indywidualnego
wlasciciela lokalu i to on odpowiedzialny jest za jej prawidlowy stan techniczny. Wtascicielem ukladu
pomiarowego jest natomiast dostawca energii elektryczne;.

Powyzsze generalne zasady nie maja jednak zastosowania w kazdym przypadku. To, czy dane elementy instalacji
elektrycznej naleza do wspdlnoty, czy do wlasciciela lokalu zalezy od indywidualnych okoliczno$ci. Niejednokrotnie
mamy do czynienia z sytuowaniem ukladu pomiarowego na klatce schodowej przez uzytkownika lokalu, czy tez
przypadki prowadzenia oddzielnej wewnetrznej linii zasilajacej z tablicy glownej budynku dla potrzeb konkretnego
mieszkania w zwigzku ze zwiekszaniem mocy przylaczeniowej przez jego wlaSciciela. W takich przypadkach nalezy
braé¢ pod uwage — po pierwsze, kto ponosil koszty takiego przedsiewziecia, a po drugie, czy instalacja taka stuzy
zaspokajaniu potrzeb wszystkich cztonkéw wspdlnoty, czy tylko danego uzytkownika lokalu.

III. Instalacja gazowa

W ocenie sadu instalacja gazowa zadani sie analogicznymi zasadami jak instalacja elektryczna. Rola wspolnoty
mieszkaniowej (tak jak to ma miejsce w niniejszej sprawie jest doprowadzi¢ instalacje gazowa do odrebnego lokalu i
(przed lokalem, lub tuz za zewnetrzna $ciang lokalu zakonczy¢ ja zaworem lub licznikiem. Do wlasciciela za$ lokalu
nalezeé bedzie juz rozprowadzenie instalacji po wlasnym lokalu i wyposazenie w odpowiednie odbiorniki gazu. W
ocenie Sadu nie mozna zgodzic¢ sie z przeciwnymi pogladami. Odbiornik gazu zawsze bedzie nalezal do koncowego
uzytkownika, niezaleznie czy bedzie to piec gazowy czy kuchenka gazowa. Niewatpliwie te ostatnie zawsze beda
naleze¢ do wladciciela lokalu. Nie do zaakceptowania jednak jest stanowisko aby caly element instalacji gazowej az
do miejsca zainstalowania odbiornika nalezal do wspdlnoty. Takie rozwiazanie z pewnoécig prowadzitoby do wielu
sposréw zwiazanych z ré6znymi wymaganiami i oczekiwaniami wlascicieli lokali. Jeden mialby odbiornik tuz przy
pionie gazowym, drugi wiele metréw dalej, a trzeci chcialby przeprowadzié instalacje wkolo calego lokalu i poosiadaé
trzy punktu odbior. Ponadto wszelkich przerdbek instalacji nalezaloby wymagac od wspolnoty. Zatem kazdy remont
odrebnego lokalu wiazacy sie z jakagkolwiek nawet minimalng przerdbka instalacji gazowej (np. przesuniecie kuchenki
o jeden metr) wymagalby zgody wspodlnoty. Jest to rozwigzanie nieakceptowalne. Rozumowania tego nie obala rowniez
wzglad na bezpieczenstwo, bowiem przyczyna szkody zwigzanej z wybuchem czy ulatnianiem gazu najczesSciej jest
nieprawidlowo dzialajace, lub nieprawidlowo wykorzystywane urzadzenie odbiorcze a nie sama instalacja.

W konsekwencji w realiach niniejszej sprawy wspolnota byla uprawniona do wykonania instalacji gazowej
doprowadzajacej gaz do lokalu numer (...), najprawdopodobniej do licznika (niezaleznie czy wewnatrz czy na zewnatrz
lokalu, ale nie mogla finansowaé kosztéw rozprowadzenia instalacji gazowej po lokalu numer (...). Z tre$ci uchwaty
wynika za$, ze wspolnota ponosi koszty instalacji w samym lokalu numer (...).

IV. Instalacja wodna i kanalizacyjna

Wszystkie piony wodne i kanalizacyjne w budynku sa czeScia wspolng nieruchomosci. Elementy poziome instalacji
w lokalu to indywidualna wlasno$c¢ i odpowiedzialnoéé kazdego wlasciciela. W przypadku instalacji kanalizacji czesé
wspolna stanowi pion kanalizacyjny wraz z trojnikiem na pionie. Wszystkie podejécia pod przybory, urzadzenia i
wszystkie odcinki poziome w lokalu stanowia wlasno$é¢ indywidualnego uzytkownika lokalu (wlasciciela).



Granica odpowiedzialnoéci za instalacje wodne pomiedzy wspdlnota a indywidualnym wlascicielem przebiega na
zaworach odcinajacych (wraz z tymi zaworami), montowanych na pionach wody zimnej i wody cieplej. Wszystkie
odcinki poziome tych instalacji w lokalu wraz z przyborami sa wlasno$cia indywidualnego wlasciciela i on ponosi
odpowiedzialno$§¢ za ich stan techniczny. Za montaz urzadzen pomiarowych (licznikoéw indywidualnych zuzycia
wody dla lokalu), co do zasady odpowiada wlasciciela lokalu. W praktyce wspodlnoty mieszkaniowe podejmuja takze
uchwaly o uznaniu licznikdéw za cze$¢ nieruchomosci wspolnej, jednakze przejmujac tym samym odpowiedzialnoéé
za legalizacje wodomierzy.

W konsekwencji w realiach niniejszej sprawy wspolnota byla uprawniona do wykonania instalacji wodno-
kanalizacyjnej do lokalu numer (...), najprawdopodobniej w zakresie tzw. pionéw i do licznika wody (niezaleznie czy
wewnatrz czy na zewnatrz lokalu, ale nie mogla finansowaé kosztow rozprowadzenia tych instalacji po lokalu numer
(...). Z treSci uchwaly wynika za$, ze wspdlnota ponosi koszty tych instalacji w samym lokalu numer (...).

V. Instalacja centralnego ogrzewania

Instalacja centralnego ogrzewania we wspolnocie mieszkaniowej co do zasady, stanowi zawsze element nieruchomosci
wspolnej (ewentualnie za wyjatkiem grzejnikow).

Orzecznictwo:
00
Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 28 sierpnia 1997 r., sygn. akt: II1 CZP 36/97.

Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 2006 r., sygn. akt: IIT CZP 28/06.

W pewnej opozycji do powyzszej interpretacji stanal Wojewddzki Sad Administracyjny w K., ktéory w dniu 21
pazdziernika 2008 r., wydal prawomocne orzeczenie (sygn. akt: II SA/Kr 274/08), w ktorym wskazal, ze w samej sieci
nalezy wyodrebnic — o ile jest to mozliwe — ta czes¢, ktora stuzy wylacznie wlascicielowi danego lokalu i ta czesé, ktora
stuzy jeszcze innym wlascicielom lokali. Odnoszac ten poglad do sieci centralnego ogrzewania nalezy stwierdzié, iz
czeScia wspolna tej sieci bedzie ta jej cze$é, ktora shuzy do przesylania ciepta do poszczeg6lnych lokali. Natomiast cze$é
tej sieci, zainstalowana w poszczegblnych lokalach i stuzaca tylko do odbioru ciepla dla danego pomieszczenia i nie
bedaca jednoczesnie fragmentem sieci pozwalajacym na utrzymanie dostaw ciepta do innych lokali - stanowi czeéc
odrebna sieci, shuzaca zaspokajaniu potrzeb tylko wlasciciela danego lokalu.

Opisana przez sad administracyjny w K. sytuacja ma na ogo6l miejsce w przypadkach, gdy piony c.o. prowadzone sg
klatka schodowa, a kazdy lokal posiada swdj cieplomierz zainstalowany na indywidualnym podejSciu ciepta do lokalu.
Orzecznictwo:
00

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w K. z dnia 21 pazdziernika 2008 r. , sygn. akt: II SA/Kr 274/08.
Bezsporne jest traktowanie calej instalacji c.o. jako czeSci nieruchomosci wspolnej w przypadkach gdy stanowi ona
jednolity uklad obiegu czynnika grzewczego, a takze brak jest indywidualnych, opomiarowanych podejsé ciepta do

lokali (na og6l stosowane sg tzw. wyparkowe podzielniki kosztoéw ciepla lub analogiczne urzadzenia elektroniczne na
grzejnikach).

W pozostatych przypadkach, te czesé instalacji, ktéra indywidualnie zasila lokal mieszkalny mozna potraktowac jako
cze$¢ nieruchomogci wspoélnej, jak rowniez moze zostaé uznana za instalacje indywidualng — przynalezng do lokalu.



W przypadku jakichkolwiek watpliwo$ci wspdlnota mieszkaniowa winna interpretowac przepisy z uwzglednieniem
interesu jej czlonkow, przy poszanowaniu zasad wspdlzycia spolecznego, prawa sasiedzkiego, przyjetych standardow
i zwyczajow, a takze obowigzujacych zasad i regul bezpiecznej eksploatacji budynku.

Na koniec nalezy mie¢ na uwadze, ze z faktu zawarcia w art. 62 ustawy z dnia 07 lipca 1994 roku Prawo budowlane
zapisOw obciazajacych wspoélnote mieszkaniowa jako wlasciciela lub zarzadce obowiazkiem przeprowadzania
okresowych kontroli stanu technicznego instalacji wchodzacych w sklad nieruchomos$ci (w tym instalacji wewnatrz
lokali) nie nalezy wywodzié¢ pogladu, iz takie instalacje w caloéci winny byé¢ traktowane za cze$¢ nieruchomosci
wspolne;j.

Podsumowujac, wiekszo$¢ nie jest uprawniona do podejmowania decyzji, ktorych skutkiem jest wzbogacenie
wlasciciela jednego albo kilku lokali poprzez finansowanie elementéw instalacji, ktére naleza do wylacznego uzytku
wladcicieli poszczegdlnych lokali.

Z tycz przyczyn zaskarzona uchwala w zakresie punktu 5 i 6 podlegala uchyleniu. Nalezy przy tym zwrdci¢ uwage, ze
orzeczenie zapadlo po przeprowadzeniu wszystkich wnioskowanych przez strony dowodéw. Pozwana nie udowodnila,
aby punkt 5 i 6 uchwaly w istocie dotyczyl elementéw wspodlnych. Nie zgloszono zadnych twierdzen ani dowod6éw na
taka okoliczno$é. W ocenie sadu nie bylo podstaw do przeprowadzania jakiegokolwiek postepowania z urzedu. Tresé
uchwaly jednoznaczna i nie nasuwala, zadnych watpliwoéci interpretacyjnych. Ocena za$§ dopuszczalnoSci podjetej
uchwaly dokonywana jest z perspektywy chwili podjecia uchwaly. Wykonanie uchwaly nie moze bowiem pozostawac
w sprzecznoSci z jej treécia. Przedlozenie faktury powykonawczej okreslajacej zakres prac sprzeczny z tre$cig uchwaty
nie sanuje niewlasciwej treéci uchwaly.

Powodztwo pozostaje niezasadne w odniesieniu zadan uchylenia pozostalych punktéw uchwaly numer nr 6/2019 z
dnia 2 wrzeénia 2019 roku. Trzeba zauwazyc¢, ze tres¢ zaskarzonej uchwaly, ktéra zgodnie z jej tytultem jest uchwata
zmieniajaca plan remontéw i modernizacji zostala skonstruowana w taki sposdb, ze w calo$ci powtoérzono tresé
uchwaly zmienianej, dodajac nowe postanowienia. Uchwala numer (...) zostala zredagowana jako jednolity dokument
okreslajacy zasady remontéw i modernizacji na 2019 rok. To taki tekst jednolity planu remontéw i modernizacji
na 2019 rok. Fakt powt6rzenia w uchwale zmieniajacej tre$ci uchwaly, ktora jest zmieniana nie skutkuje otwarciem
kolejnego terminu do zaskarzenia postanowien uchwaly zmieniane;j.

Punkty 1, 2, 3, 10, 11, 12 uchwaly nr 6/2019 z dnia 2 wrzes$nia 2019 roku w sprawie zmiany uchwaly nr 4/2019 z
dnia 30 marca 2019 r. o zmianie planu remontéw i modernizacji zostaly wprowadzone do planu remontéw uchwata
nr 4/2019 zatem winny by¢ zaskarzone wowczas. Jedynie na marginesie mozna wskazac, ze calo$¢ argumentacji
niniejszego uzasadnienia odnosi sie réwniez do rozstrzygnie¢ uchwaly numer (...) co prowadzi do wniosku o
niewadliwo$ci tych postanowien z punktu widzenia zasad partycypacji w budowie instalacji miedzy wlascicielami
lokali a wspdlnota. Kwestia zasadno$ci decyzji o doprowadzeniu inwestycji do tych wlaénie lokali uchyla sie juz ocenie
na etapie niniejszego postepowania.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., ktory stanowi, ze w razie czeSciowego tylko uwzglednienia zadan
koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone.



