Sygn. akt VIII C 691/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

27 stycznia 2016

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmiescia we Wroctawiu w VIII. Wydziale Cywilnym
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSR Agata Ciesla

Protokolant Aleksandra Klepacz

po rozpoznaniu na rozprawie 22 stycznia 2016 we W.

sprawy z powodztwa W. (...)nieruchomosci polozonej we W. przy ulicy (...)
przeciwko B. L.

o nakazanie

I. nakazuje pozwanemu B. L., aby udostepnil lokal mieszkalny numer (...) potozony we W. przy ulicy (...) celem
przeprowadzenia przez strone powodowa, za posrednictwem uprawnionych do tego oséb, okresowej kontroli
polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego instalacji gazowych i przewod6w kominowych;

II. zasadza od pozwanego na rzecz strony powodowej kwote 287 zl tytulem kosztdéw procesu, w tym kwote 240 zi
tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Pozwem z 10 kwietnia 2015 strona powodowa W. (...)nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) we W., powolujac sie na
art. 13 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 o wlasnoéci lokali, wniosla o nakazanie pozwanemu B. L., aby udostepnit lokal,
ktorego jest wlascicielem, znajdujacy sie we W. przy ul. (...) (...), celem:

- przeprowadzenia przez jedna uprawniong do tego osobe (kominiarza) inwentaryzacji przewodéw kominowych, do
ktoérych dostep mozna uzyskaé jedynie z lokalu nalezacego do pozwanego, na ktoéra to czynno$é sklada sie wejscie
przez kominiarza do kazdego pomieszczenia w lokalu, zawierajacego dostep do przewodu kominowego i zbadanie go
przy udziale osoby, ktéra w tym czasie bedzie przebywala na dachu budynku, przy ujéciu przewodu kominowego,

- przeprowadzenia przez jedng uprawniona do tego osobe (pracownika spétki gazowniczej) przegladu instalacji
gazowej znajdujacej sie w tym lokalu, co jest mozliwe tylko przez wejscie do wnetrza lokalu, na ktora to czynno$é sklada
sie wejScie przez uprawniong osobe do kazdego pomieszczenia w lokalu zawierajacego zawor gazowy, rure gazowa,
badz inne urzadzenie wykorzystujace instalacje gazowa oraz ich sprawdzenie pod katem szczelnoSci i sprawnosci.
Nadto strona powodowa zadala zasadzenia od pozwanego na swoja rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego, wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu strona powodowa wskazala, ze pozwany, bedacy wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) przy
ul. (...) we W., 22 sierpnia 2014 nie wpuscil do swojego mieszkania pracownikéow zakladu kominiarskiego, czym
uniemozliwil przeprowadzenie inwentaryzacji przewod6w kominowych, stanowigcych czes¢é wsp6lng budynku. Strona
powodowa wskazala, ze w prawie budowlanym przewidziany jest obowigzek corocznego przeprowadzania takiej
inwentaryzacji, nadto kontrola przewodéw kominowych w lokalu pozwanego w 2013 wykazala nieprawidlowosci.
Nadto 01 kwietnia 2011, 12 czerwca 2012, 12 kwietnia 2013 oraz 04 kwietnia 2014 pozwany nie umozliwil



uprawnionym pracownikom zbadania prawidlowoéci funkcjonowania instalacji gazowej w swoim lokalu. Rowniez
w maju 2014 pozwany nie dopusécil do pelnego i rzetelnego przeprowadzenia w jego mieszkaniu okresowej kontroli
sprawdzenia stanu technicznego i przydatnoéci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego
oraz jego otoczenia. Strona powodowa wskazala, ze skierowanie pozwu poprzedzonego bylo wezwaniem pozwanego
do udostepnienia lokalu oraz podjeciem uchwaly numer (...) przez mieszkancow budynku znajdujacego sie przy ulicy
(...) oraz mieszkancow budynkoéw przyleglych, w przedmiocie wytoczenia niniejszego powbdztwa.

W odpowiedzi na pozew (k. 57) pozwany B. L. wnioést o odrzucenie pozwu oraz zasadzenie kosztéw procesu od strony
powodowej wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwany argumentowal, ze kontrole okresowe nie s3 zobowiazaniem cywilnym i nakazanie
wlascicielowi lokalu przeprowadzenie kontroli przez zarzadce nieruchomosci wsp6lnej jest nieuzasadnione. Zdaniem
pozwanego, to wladciciel lokalu, nie zarzadca, na podstawie art. 62 ustawy prawo budowlane zobowigzany jest
do przeprowadzenia kontroli okresowych, ktérych w swojej ocenie dokonywal nalezycie. Pozwany zarzucil, ze
uchwala wspolnoty o przeprowadzeniu spisu z natury przewodéw kominowych zostala podjeta w 2012 i dotyczyla
nieruchomosci wspoélnej, nie za$§ wydzielonych lokali.

W piSmie procesowym z 16 grudnia 2015 (k. 66) strona powodowa wskazala, ze podstawa materialnoprawna
powddztwa jest art. 13 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, za§ obowiazek przeprowadzania kontroli przewiduje art. 62
ust. 1 pkt 1 lit ¢ ustawy prawo budowlane. Strona powodowa wskazala, ze ma na celu uzyskania tytulu prawnego do
podjecia czynno$ci umozliwiajacych realizacje spoczywajacych na niej obowigzkéw. Z kolei przeglady dokonywane we
wlasnym zakresie przez pozwanego mialy miejsce w 2009 i 2011, nie maja wiec wplywu na zasadno$¢ powoddztwa.

Postanowieniem wydanym na rozprawie 22 stycznia 2016 Sad oddalil wniosek pozwanego o odrzucenie pozwu (k. 71).

Na rozprawie 22 stycznia 2016 (k. 72) pozwany wniost o oddalenie powddztwa, argumentujac, ze jego zdaniem
strona powodowa chce przeja¢ zarzad nad jego nieruchomoscia i dokonaé spisu z natury rzeczy znajdujacych sie w
mieszkaniu.

Sad ustalil w sprawie nastepujacy stan faktyczny istotny dla rozstrzygniecia:
Pozwany B. L. jest wlascicielem lokalu numer (...) poloZzonego przy ulicy (...) we W..
[ dowdd trest ksiegi wieczystej nr (...) k. 24 - 28]

W. (...)nieruchomos$ci polozonej przy ulicy (...) we W. podjela 25 wrze$nia 2001 uchwale numer (...), na mocy ktorej
zarzad nieruchomoscia wspoélna zostal powierzony Prywatnemu Zarzadowi M. (...) z siedziba we W., na zasadach
okreslonych w odrebnej umowie.

Pelnomocnictwa do podpisania w imieniu Wspo6lnoty umowy o zarzadzanie udzielono R. K..
[ dowody: uchwalanr (...) 25.09.2001 - akt notarialny rep. (...)k. 16 — 17,
lista glosujacych k. 18]

Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomos$ci polozonej przy ulicy (...) we W. zawarla 25 wrze$nia 2001 umowe
powierzenia zarzadu nieruchomog$cia wspoélng z Prywatnym (...) z siedzibg we W..

[ dowéd umowa powierzenia zarzadu nieruchomos$cia wspolng z aneksem k. 18 v. — 23]

Pozwany B. L. w kwietniu 2011, czerwcu 2012, kwietniu 2013 oraz kwietniu 2014 uniemozliwil przeprowadzenie
przegladow instalacji gazowej w stanowigcym jego wlasnoéc lokalu mieszkalnym numer (...).

[ dowody protokoly przegladu instalacji gazowej k. 36 — 43]



W trakcie okresowej kontroli przewodéw kominowych 04 lipca 2013 w lokalu pozwanego stwierdzono niedrozna
wentylacje grawitacyjng w kuchni.

[ dowédd protokot okresowej kontroli przewoddéw kominowych k. 34]

W maju 2014 pozwany B. L. nie udostepnil swojego lokalu na potrzeby okresowej kontroli sprawdzania stanu
technicznego i przydatnos$ci do uzytkowania obiektu budowlanego oraz jego otoczenia.

[ dowéd protokol z maja 2014 k. 44 — 45]

Zarzadca nieruchomosci - Prywatny (...) z siedzibg we W., pismem z 12 sierpnia 2014, zwr6cil sie do pozwanego o
udostepnienie jego lokalu mieszkalnego 22 sierpnia 2014 w celu wykonania inwentaryzacji przewodéw kominowych.

[ dowéd pismo do pozwanego z 12 sierpnia 2014 k. 32]

W 2014 przeglad przewodéw kominowych w nieruchomosci polozonej we W. przy ulicy (...) nie mogl sie odby¢ z
powodu nie udostepniania przez pozwanego lokalu mieszkalnego numer (...).

Pozwany, mimo prawidlowego powiadomienia o terminie przegladu i obecnoSci w mieszkaniu, odmoéwil zgody na
udostepnienie swojego lokalu.

[ dowody: informacja z 26 sierpnia 2014 k. 29,
potwierdzenie wykonania ushugi z 22 sierpnia 2014 k. 30,
notatka sluzbowa k. 31,

protokol robocezy k. 33]

W. (...)nieruchomodci polozonej przy ulicy (...) we W. 08 sierpnia 2014 podjela uchwale w sprawie skierowania do
sadu powodztwa o nakazanie udostepnienia lokalu mieszkalnego numer (...) w budynku przy ulicy (...) we W. w celu
wykonania inwentaryzacji przewodéw kominowych.

[ dowod uchwala (...)wraz z lista glosujacych k. 46 - 46v.]

Strona powodowa, pismem z 18 grudnia 2014, wezwala pozwanego do udostepnienia zajmowanego przez niego lokalu
w celu dokonania przez uprawnione do tego osoby inwentaryzacji przewodéw kominowych oraz przegladu instalacji
ZazZowej.

[ dowdd pismo do pozwanego z 18 grudnia 2014 k. 47-47v.]

Przewody kominowe oraz instalacja gazowa nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) we W. przebiegaja przez
mieszkanie pozwanego.

Wykonanie okresowej kontroli sprawdzenia stanu technicznego przewodéw kominowych i instalacji gazowej
nieruchomo$ci polozonej przy ulicy (...) we W. wymaga dostepu do lokalu mieszkalnego pozwanego.

[ dowéd okoliczno$é bezsporna,
szkic polozenia przewodow wentylacyjnych k. 58]
W tak ustalonym stanie faktycznym Sqd zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastuguje na uwzglednienie w calo$ci.



Stan faktyczny sprawy jest co do zasady bezsporny. Fakt, iz pozwany B. L. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego
numer (...)polozonego we W. przy ulicy (...), zwigzane z tym czlonkowstwo pozwanego we Wspo6lnocie Mieszkaniowej
przy ulicy (...) we W. oraz fakt odmowy przez pozwanego dostepu do swojego lokalu pracownikéw posiadajacych
stosowne kwalifikacje, co uniemozliwilo dokonanie przegladu przewodéw kominowych oraz instalacji gazowej, nie
byl przez strony kwestionowany. Pozwany nie podwazal rowniez faktu podjecia przez Wspdlnote Mieszkaniowa
uchwaly w sprawie wytoczenia niniejszego powddztwa, jak tez okolicznoSci sprawowania zarzadu nieruchomoscia
przez Prywatny Zarzad Mieszkaniami Spolke z 0.0. z siedziba we W.. Spor w niniejszej sprawie sprowadzal sie zatem do
tego czy pozwany jest zobowigzany do wpuszczenia do wlasnego lokalu mieszkalnego pracownikow w celu dokonania
okresowego przegladu przewodéw kominowych oraz instalacji gazowe;j.

Materialnoprawng podstawa zadania pozwu jest art. 13 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 o wlasnoéci lokali
(Dz.U.2015.1892 j.t.), zgodnie z ktérym na zadanie zarzadu wlasciciel lokalu jest obowigzany zezwala¢ na wstep do
lokalu, ilekro¢ jest to niezbedne do przeprowadzenia konserwacji, remontu albo usuniecia awarii w nieruchomosci
wspolnej, a takze w celu wyposazenia budynku, jego czeSci lub innych lokali w dodatkowe instalacje.

Powyzszy artykul ustanawia tzw. wspolwlasnosé przymusows. Jej skladnikiem sg zaré6wno elementy instalacji
znajdujace sie poza poszczegolnymi lokalami, jak rowniez elementy instalacji znajdujace sie w wydzielonych lokalach.
Jak podnosi sie w orzecznictwie, musza to by¢ takie elementy instalacji, ktére nie sluza wylacznie do uzytku
wlascicieli poszczegdlnych lokali, ale takze choéby w minimalnym zakresie stuza na rzecz nieruchomoéci wspolnej
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 31.03.2015, sygn. I ACa 957/14). Bezsporne jest, ze przewody kominowe
oraz instalacja gazowa, ktére przechodzg przez lokal mieszkalny pozwanego, sa wlasnie skladnikiem opisywanej
wspoétwlasnoéci przymusowej, gdyz stuza na rzecz calej nieruchomosci. W tym wypadku nastepuje ograniczenie prawa
wlasnosci lokalu pozwanego, dzieje sie tak jednak w celu ochrony wspdlnego dobra mieszkancow przedmiotowe;j
nieruchomoéci. Ochrona prawa wlasnoéci pozwanego nie moze sie bowiem odbywac kosztem innych débr lub praw. W
zgodzie z dyspozycja art. 64 § 3 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej prawo wlasnosci pozwanego zostalo ograniczone
wlasnie w drodze ustawowej, poprzez regulacje art. 13 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 o wlasnosci lokali. Mozliwo$é
wytoczenia niniejszego powodztwa w oparciu o wskazany artykul jest ugruntowana w literaturze i orzecznictwie.

Z kolei obowiazek wykonania okresowych kontroli wynika z art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ ustawy z o7 lipca 1994
prawo budowlane (Dz.U.2013.1409 j.t.), ktéry stanowi, iz obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich uzytkowania
poddawane przez wlaSciciela lub zarzadce kontroli okresowej, co najmniej raz w roku, polegajacej na sprawdzeniu
stanu technicznego instalacji gazowych oraz przewod6w kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych).

Z powyzszych regulacji prawnych wynika obowiazek po stronie powodowej przeprowadzania okresowych przegladow
instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych, jak réwniez obowiazek pozwanego B. L. udostepnienia wlasnego
lokalu na ten cel. Pozwany wielokrotnie uniemozliwial dokonanie powyzszego. Dzialo sie tak pomimo pisemnych
prosb o udostepnienie lokalu oraz przesadowego wezwania. Sad wskazuje, ze zgodnie z protokolem okresowej
kontroli przewodéw kominowych z 04 lipca 2013, w lokalu pozwanego wentylacja grawitacyjna w kuchni byla
niedrozna, co dodatkowo wskazuje na konieczno$¢ przeprowadzenia stosownej kontroli. Podkreslenia wymaga,
ze obowiazek dokonywania przegladéw stuzy bezpieczenstwu zar6wno mieszkancéw budynku, w ktérym znajduje
sie lokal pozwanego, jak rowniez budynkéw sagsiednich. Sad nadto zwraca uwage na fakt, iz pozwany nie
wykazal, ze we wlasnym zakresie zatrudnil uprawnione do tego osoby, ktére dokonaly stosownych przegladow.
Ustawa prawo budowlane w art. 62 ust. 5 i 6 wskazuje, ze kontrole stanu technicznego instalacji elektrycznych
gazowych moga przeprowadzac osoby posiadajace kwalifikacje wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacja
urzadzen, instalacji oraz sieci gazowych, natomiast kontrole stanu technicznego przewodéw kominowych powinny
przeprowadzac osoby posiadajace kwalifikacje mistrza w rzemioéle kominiarskim - w odniesieniu do przewodow
dymowych oraz grawitacyjnych przewoddéw spalinowych i wentylacyjnych, oraz osoby posiadajace uprawnienia
budowlane odpowiedniej specjalnosci - w odniesieniu do przewodéw kominowych, o ktérych mowa w pkt 1, oraz
do kominéw przemystowych, komindéw wolno stojacych oraz kominéw lub przewodéw kominowych, w ktérych ciag



kominowy jest wymuszony praca urzadzen mechanicznych. Zaznaczyé nalezy, iz w $wietle powyzszych przepisow,
pozwany nie jest uprawniony do samodzielnego dokonywania przegladu.

Nie wchodzac w rozwazania natury lingwistycznej, w ocenie Sadu nie budzit watpliwo$ci zamiar strony powodowej
przeprowadzenia kontroli okresowej w postaci przegladu instalacji gazowej oraz przewodéw kominowych w
mieszkaniu pozwanego. Wskazuje na to chociazby sama tre$é pozwu, w ktorym strona powodowa uzywa wyrazen
wkontrola przewodéw kominowych” oraz ,przeglad instalacji gazowej”. Bezpodstawne sa twierdzenia pozwanego, iz
strona powodowa, wytaczajac niniejsze powodztwo, ma na celu dokonanie spisu z natury jego mieszkania. Roszczenie
strony powodowej sformulowane jest jednoznacznie i ma na celu zapewnienie bezpieczenstwa nie tylko innym
lokatorom przedmiotowej nieruchomosci, lecz réwniez samemu pozwanemu. Okoliczno$é, iz w mowie potocznej,
zamiast sformulowania ,przeglad” czy ,kontrola”, uzyto zwrotu ,inwentaryzacja”, nie zmienia faktu, ze strona
powodowa podejmowata dzialania majace na celu dokonanie wyzej wskazanych przegladéw i kontroli.

Majac na wzgledzie powyzsze ustalenia i oparte na nich rozwazania, pow6dztwo jako uzasadnione podlegato
uwzglednieniu, o czym orzeczono jak w punkcie I. sentencji wyroku

O kosztach procesu Sad rozstrzygnal na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe
obowigzana jest zwroéci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony (koszty procesu). W $wietle § 3 do niezbednych kosztéw procesu strony reprezentowanej przez adwokata
zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okres§lone w odrebnych przepisach i wydatki jednego
adwokata, koszty sagdowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa strony. Na poniesione przez
strone powodowa koszty sklada sie: oplata sadowa od pozwu w wysokosci 30 zl, koszty zastepstwa procesowego
ustalone zgodnie z § 8 pkt 7 w zw. z § 2 ust. 11 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002 w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (Dz.U.2013.461 j.t.) na kwote 240 zl oraz oplata skarbowa uiszczona od pelnomocnictwa w
wysokoSci 17 zl. Ogolem poniesione przez strone powodowa koszty procesu wyniosly 287 zt i w oparciu o powolana
regulacje pozwany zostal zobowigzany do ich poniesienia, co znalazlo sw6j wyraz w punkcie II. sentencji wyroku.



