Sygnatura akt I C (...)

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

K., dnia 25-02-2014 r.

Sad Okregowy w Koninie Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Andrzej Nawrocki

Protokolant: st.sekr.sad.Dorota Wrobel

po rozpoznaniu w dniu 11-02-2014 1. - w K.

sprawy z powodztwa J. C. (1)

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej w K. przy ulicy (...) o uchylenie uchwaty

1. Uchyla zaskarzona uchwale wiascicieli lokali mieszkalnych polozonych w K. przy ulicy (...) z dnia 8 lipca 2013 r. nr
(...) w sprawie rozszerzenia dokumentacji technicznej o doprowadzenie oéwietlenia do indywidualnych pomieszczen
piwnicznych oraz wykonanie przedmiotowego zakresu robdt remontowych.

2. Zasadza od pozwanego Wspodlnoty Mieszkaniowej w K. przy ulicy (...) na rzecz powddki J. C. (1) kwote (...)
((...)zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu.

Andrzej Nawrocki

Sygn. akt I C(...)

UZASADNIENIE

Powodka J. C. (1) wniosla przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy

ul. (...) w K. zarzadzanej przez Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0. w K. pozew o uchylenie uchwaly Wspolnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w K. podjetej w drodze indywidualnego zbierania gloséw nr (...) w sprawie rozszerzenia
dokumentacji technicznej o doprowadzenie o§wietlenia do indywidualnych pomieszczen piwnicznych oraz wykonanie
przedmiotowego zakresu robo6t remontowych, a takze wniosla o zasgdzenie od pozwanej na rzecz powodki zwrotu
kosztoéw procesu. W uzasadnieniu pozwu powodka wywodzila, ze jest wladcicielem lokalu nr (...) w budynku przy
ul. (...) w K. i razem z pozostalymi wlaScicielami tworza tzw. duzg wspolnote mieszkaniowa. Powodka wskazala,
ze zarzad nieruchomo$cia wspo6lng zostal powierzony Przedsiebiorstwu (...) Sp. z 0.0. w K.. Powddka podala, ze
w dniu 18.07.2013 r. zostala powiadomiona o podjeciu w drodze indywidualnego zbierania gloséw uchwaly nr
(...)w sprawie rozszerzenia dokumentacji technicznej o doprowadzenie o$wietlenia do indywidualnych pomieszczen
piwnicznych oraz wykonanie przedmiotowego zakresu rob6t remontowych. W ocenie powodki podjeta uchwata jest
niezgodna z przepisami prawa oraz z uchwala nr (...)o powierzeniu czynnosci zwyklego zarzadu, narusza takze
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lna. Powodka podala, ze uchwala dotyczy doprowadzenia
o$wietlenia do indywidualnych pomieszczen piwnicznych, a zatem narusza ona art. 3 ust. 2 ustawy z 24.06.1994 r. o
wlasnoSci lokali, gdyz piwnica nalezaca do powddki nie stanowi czes$ci wspdlnej nieruchomosci i jako pomieszczenie
przynalezne do lokalu jest jej wlasnosScia. Nadto podawala, ze podjeta uchwala jest niezgodna z trescia uchwaly nr
(...), gdyz remontowanie pomieszczen nalezacych do indywidualnych wlascicieli ze srodkoéw wspolnoty mieszkaniowej
powoduje nieuprawnione rozporzadzenie tymi Srodkami, narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolna. Obowiazek utrzymania lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych nalezy zdaniem powddki do



wlasciciela lokalu i nie jest dopuszczalne, aby $rodki na remont tych pomieszczen pochodzily z funduszu remontowego
(k.2-4).

Pozwany Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w K. w imieniu, ktorej jako zarzadca dziala Przedsiebiorstwo (...)
Sp. z 0.0. w K. wniosla o oddalenie powbdztwa i zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej zwrotu kosztoéw procesu
wedlug norm przepisanych. Pozwana podniosla, ze twierdzenia powddki, o tym Ze pozwana nie mogta podjaé uchwaty
dotyczacej doprowadzenia o$wietlenia do innych pomieszczen piwnicznych jest bledne, a ponadto uchwala ta nie
narusza prawa, interesow prawidlowej gospodarki §érodkami wspolnoty ani tez intereséw powddki (k.17-18). Nadto
pozwana podniosla, Ze jej zdaniem piwnice we Wsp6lnocie Mieszkaniowej stanowig nieruchomo$¢ wspoélna (k.62).

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny :

W K. przy ul. (...) znajduje sie nieruchomo$¢ stanowiaca dziatke nr (...) o obszarze (...) ha, dla ktoérej Sad Rejonowy
w Koninie Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). Nieruchomo$é ta zabudowana jest

(2)

budynkiem wielomieszkaniowym o powierzchni uzytkowej (...)m" = skladajacym sie z 36 lokali (dowdd : k.37-39).

W dniu 23.01.2007 r. Miasto K. sprzedalo powddce J. C. (1) z nieruchomo$ci opisanej powyzej, lokal mieszkalny

(2)

nr (...) o powierzchni uzytkowej (...) m" = ‘skladajacy sie z trzech pokoi, kuchni, lazienki, przedpokoju, ubikacji

oraz pomieszczenia przynaleznego o powierzchni (.om'? znajdujacy sie w budynku przy ulicy (...) wraz ze
zwiazanym z nim udzialem wynoszacym 17,31/557 czeéci we wspdtwlasnosci nieruchomosci KW nr (...) i w cze$ciach
wspo6lnych budynku i innych urzadzeniach, ktore nie stuza do wylacznego wlascicieli poszczegolnych lokali, przy czym
pomieszczeniem przynaleznym byla piwnica (dowod : k.58-60; zeznania powodki J. C. — k.67).

Na podstawie powyzszej umowy doszlo do wyodrebnienia z ksiegi wieczystej KW nr (...) lokalu mieszkalnego nr (...)
potozonego w K. przy ul. (...) sprzedanego J. C. (1) i nastapilo zalozenie dla tej nieruchomosci ksiegi wieczystej o
numerze (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Koninie VI Wydzial Ksigg Wieczystych (dowod : k.5-9).

Wiasciciele lokali mieszkalnych polozonych w budynku przy ul. (...) w K. postanowili powierzy¢ z dniem 18.03.2009
r. czynnosci zwyklego zarzadu nieruchomos$cia wspolna Przedsiebiorstwu (...) Sp. z 0.0. w K. (dowdd : k.48, k.49-50).

Zgodnie z zalacznikiem do uchwaly nr (...) czynnoéci zwyklego zarzadu obejmowaly m.in. wykonanie biezacej
konserwacji, biezacych napraw nieruchomosci wspolnej, a w szczeg6lnoéci dokonywanie napraw budynku i jego
pomieszczen wspolnych oraz urzadzen technicznych umozliwiajacych wlascicielom lokalu korzystanie z oSwietlenia,
ogrzewania lokalu, cieplej i zimnej wody, gazu, domofonu, zbiorczej anteny telewizyjnej i innych urzadzen nalezacych
do wyposazenia nieruchomos$ci wspoélnej. Natomiast do czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
potrzebna byla uchwala wlascicieli wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci (dowod : k.51-53).

Nadto zgodnie z tym zalacznikiem na konto Wspolnoty Mieszkaniowej wlasciciele lokali zobowigzani byli wnosié
oplaty z tytulu kosztoéw zarzadzania nieruchomoscia wspolna, w sklad ktorej wchodzily m.in. wydatki na biezace
remonty i konserwacje, koszty eksploatacji i konserwacji urzadzen technicznych w nieruchomosci wspdlnej czy tez
koszty napraw, usuwania awarii i ich skutkow oraz koszty remontéw. Powyzsze koszty rozliczane byly w stosunku do

1m” powierzchni uzytkowej lokali. Ponadto wlasciciele lokali, oprocz kosztéw zwigzanych z zarzadem nieruchomoécia
wsp6lna, zobowigzani byli ponosi¢ wydatki zwigzane z utrzymaniem lokali, w tym m.in. z tytulu zuzycia energii
elektrycznej w pomieszczeniach dodatkowych i piwnicznych. Byli zobowigzani rowniez do uczestnictwa w kosztach
remontéw biezacych oraz usuwania awarii na nieruchomosci wspoélnej, a takze innych nie objetych umowa robét i
ushug zlecanych zarzadcy. Na pokrycie powyzszych kosztow wlasciciele lokali mieli uiszczaé zaliczki w formie biezacych
oplat (dowod : k.51-53).

Uchwala nr 6/2011 wlascicieli lokali w nieruchomosci przy ul. (...) w K. z dnia 21.03.2011 r. okreSlono granice
nieruchomoéci wspolnej, wyszczegolnione jako cze$¢ nieruchomosci stuzgea do uzytku wszystkim wiascicielom lokali :



- klatki schodowe, korytarze,
- pralnie i suszarnie,
- fundamenty i inne elementy posadowienia budynku,

- §éciany konstrukcyjne wraz z tynkami zewnetrznymi i elementami architektonicznymi oraz tynkami wewnetrznymi
w pomieszczeniach nalezacych do nieruchomosci wspoélnej,

- balkony oraz balustrady (skre$lono wyraz ,balustrady) czes¢ konstrukeyjna oraz balustrady,

- §ciany dzialowe piwnic,

- dachy wraz z ich konstrukcja no$ng i stropodachy oraz rynny, obrobki blacharskie, wlazy, drabiny,
- stropy pomiedzy poszczegblnymi kondygnacjami,

- przewodu kominowe (spalinowe i wentylacyjne) wraz z kominami, bez kratek wentylacyjnych,

- wewnetrzna instalacja centralnego ogrzewania (piony, poziomy, grzejniki z zaworami liczac od strony przylacza c.o.
za pierwszym zaworem przed rozdzielaczami),

- instalacja elektryczna od zlacza kablowego na zewnatrz budynku do tablicy gldwnej (...) (Wewnetrzna linia zasilajaca)
zabezpieczenia piondw (linii zasilajacych) do zabezpieczen przelicznikowych licznikdw energii elektrycznej lokatorow
umieszczonych w tablicach licznikowych na zewnatrz lokali w czeéci wspdlnej klatek schodowych w budynku.
Instalacja elektryczna o$wietleniowa potrzeb administracyjnych w czesci wspolnej,

- instalacja wodociggowa od pierwszego zaworu za wodomierzem gldwnym w budynku do indywidualnego
wodomierza w lokalu, (dopisek odreczny ,,wlacznie”),

- kanalizacja sanitarna — wszystkie piony i poziomy do pierwszej studni liczac od strony budynku,

- kanalizacja deszczowa — czyszczaki i kanalizacja wewnetrzna do pierwszej studni na kanalizacji miejskiej liczac od
strony kolektora

- chodniki (skreSlone)
- altana $mietnikowa (skreslone).
(dowdd : k.11-12).

W dniu 18.03.2013 r. wlasciciele lokali mieszkalnych polozonych w K. przy ul. (...) podjeli uchwale nr (...)w sprawie
ustalenia zakresu rob6t remontowych na rok 2013. W powyzszej uchwale postanowiono, ze zakres remontéw budynku
Wspolnoty obejmie wykonanie: pomiaréw ochronnych instalacji elektrycznej, dokumentacji instalacji elektrycznej
(...) 1 na czeSci wspoélnej i w piwnicy, wykonanie rob6t instalacyjnych w zakresie wymiany instalacji elektrycznej
zgodnie z opracowanym projektem. Uchwala weszla w zycie z dniem 1.04.2013 r. Liczba wszystkich udzialéw, ktore
braly udzial w glosowaniu wynosila (...) i wszystkie zostaly oddane za uchwala (dowéd : k.25).

Cze$¢ lokatorow byla zainteresowana takze tym, aby oprdocz wykonania prac remontowych instalacji elektrycznej
na czeéciach nieruchomosci wspdlnej, przeprowadzi¢ takze zalozenie instalacji o$wietleniowej w piwnicach
poszczegblnych lokatoréw. W tym celu w dniu 14.06.2013 r. dziewieciu wlaécicieli lokalbw mieszkalnych przy ul. (...)
w K. skierowalo do Przedsiebiorstwa (...) Sp. z 0.0. w K. wniosek z dnia 13.06.2013 r. o podjecie uchwaly w sprawie
doprowadzenia osSwietlenia do indywidualnych pomieszczenn piwnicznych. Uchwala mialaby byé¢ rozszerzeniem



opracowania projektu technicznego na remont instalacji elektrycznej w budynku przy ul. (...), ktory zakladal wymiane
instalacji elektrycznej tylko w korytarzach piwnicznych (dowdd : k.22).

Zarzadca Wspolnoty przygotowal projekt uchwaly w sprawie rozszerzenia dokumentacji technicznej o doprowadzenie
o$wietlenia do indywidualnych pomieszczen piwnicznych oraz wykonanie przedmiotowego zakresu robo6t
remontowych — wychodzac w tym zakresie poza granice wniosku wlascicieli lokali mieszkalnych z dnia 13.06.2013 r.
W planie remontu chodzilo o to, aby doprowadzi¢ instalacje elektryczna wewnatrz piwnicy z zamontowaniem punktu
$wietlnego dla kazdego z wlaScicieli (dowod : zeznania $wiadka K. F. k.61-62).

Obie inwestycje mialyby by¢ finansowane ze $rodkéw funduszu remontowego wspdlnoty mieszkaniowej, ktory
tworzony jest ze skladek wilascicieli mieszkan. Wysokosc¢ skladek byla ustalana proporcjonalnie do wielkoSci udzialu
w nieruchomosci (dowdd : zeznania §wiadka K. F. — k.61-62).

Projekt uchwaly zostal poddany obiegiem pod glosowanie wlascicieli lokali mieszkalnych i uchwalg nr (...)przyjeta
obiegiem przez wlaScicieli lokali nieruchomosci przy ul. (...) w K. z dnia 8.07.2013 r. rozszerzono uchwale nr (...) z
dnia 18.03.2013 r. o ujecie w dokumentacji technicznej doprowadzenie o$wietlenia do indywidualnych pomieszczen
piwnicznych oraz wykonanie przedmiotowego zakresu rob6t remontowych. Uchwala weszla w zycie z dniem podjecia
i zostala przeglosowana wiekszoécia glosow liczona wedlug wielkoéci udzialow, w trybie indywidualnego zbierania
glosow. Liczba wszystkich udzialow, ktére braly udzial w glosowaniu wynosila (...)% i glosy oddane za uchwalg
wynosily (...)%, natomiast przeciwko uchwale oddano (...) % gloséw. Przeciwko podjeciu uchwaly glosowala m.in.
powddka J. C. (1) (dowdd : k.23-24). Powodka glosowala przeciwko, gdyz uchwala naruszala przepisy ustawy z
24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r., Nr 80, poz.903) i na jej podstawie zaliczono indywidualne
pomieszczenia piwniczne do nieruchomos$ci wspoélnej. Ponadto powddka uwazala, ze podjeta uchwala pozostaje
w sprzecznoSci z uchwalg nr (...)powierzajaca czynnosci zwyklego zarzadu tj. z § 1 pkt 71 § 2 ust. 1 pkt 8, gdyz
planowane prace sa czynno$ciami przekraczajacymi zwykly zarzad. Nadto zdaniem powodki powyzsza uchwala
naruszala uzasadniony interes powddki, gdyz zamontowanie jednego licznika na klatke schodowa powodowatoby, ze
rozliczenie kosztow zuzytej energii elektrycznej nastepowaloby wedtug wielkoéci udzialow, a nie wedlug faktycznego
zuzycia tej energii przez poszczeg6lnych wlascicieli (dowdd : zeznania powddki J. C.— k.67).

Pismem z dnia 12.07.2013 r. L.. (...)/607/2013r. Przedsiebiorstwa (...) Sp. z 0.0. w K. dzialajac w imieniu Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ulicy (...) w K. poinformowato powddke J. C. (1) o podjeciu w drodze indywidualnego zbierania
gloséw uchwaly nr (...), w ktérej rozszerzono uchwate nr (...) z dnia 18.03.2013 r. 0 ujecie w dokumentacji technicznej
doprowadzenie o$wietlenia do indywidualnych pomieszczen piwnicznych oraz wykonanie przedmiotowego zakresu
robo6t remontowych. Pismo to zostalo przez powodke J. C. (1) odebrane w dniu 18.07.2013 r. (dowod : k.10, 26, k.27).

Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0. w K. pismem z dnia 7.08.2013 r. odpowiadajac na pismo powddki J. C. (1) z
dnia 11.07.2013 r. wskazalo, ze projekt techniczny remontu instalacji elektrycznej obejmuje wykonanie instalacji
elektrycznej potrzeb administracyjnych o$wietlenia klatek schodowych, ciagéow korytarzowych piwnic, a zgodnie
z uchwala nr (...) r. z dnia 8.07.2013 r. zostal on rozszerzony o wykonanie instalacji elektrycznej oraz instalacji
elektrycznej o$wietleniowej dla indywidualnych pomieszczen piwnicznych lokatoréw, po uprzednim demontazu
istniejacej instalacji elektrycznej wykonanej indywidualnie w sposéb nieprawidlowy. Poinformowano powddke, ze
w celu kontroli biezacego zuzycia energii elektrycznej dla pomieszczenn piwnicznych przewidziano zamontowanie
dodatkowego licznika energii elektrycznej (podlicznika) dla wydzielonego obwodu elektrycznego, oprocz licznika
gtownego energii elektrycznej dla potrzeb administracyjnych budynku instalowanego przez (...) S.A. Oznaczaloby
to, ze kazda klatka schodowa posiadalaby odrebny uklad pomiarowy, jednak nie zostalo jeszcze ustalone jak
bylyby rozliczane i placone oplaty w ramach kazdej klatki. Zaznaczono réwniez, ze w pomieszczeniach piwnicznych
lokatoréw przewidziano tylko oprawy o$wietleniowe zarowe z kloszem, a caly osprzet techniczny tj. puszki odgalezne
hermetyczne, wylaczniki hermetyczne mialy by¢ montowane na zewnatrz pomieszczen, uniemozliwiajac podlaczenie
urzadzen elektrycznych do instalacji elektrycznej w sposdb niewidoczny dla os6b postronnych (dowdd : k.33, zeznania
$wiadka K. F. —k.61-62).



Takie rozwigzanie nie bylo dla powddki satysfakcjonujace, albowiem obawiala sie ona, Ze inni lokatorzy beda mogli
wykorzystac energie elektryczng ze znajdujacej sie na zewnatrz puszki do innych celéw anizeli do oswietlenia korytarzy
piwnicznych. Nadto zamontowanie jednego podlicznika moze spowodowac, ze koszty zwiazane z korzystaniem z
energii elektrycznej rozkladalyby sie stosownie do wielko$ci udzialow wlascicieli lokalu w nieruchomoéci wspoélnej, a
nie wedlug faktycznego zuzycia tej energii przez poszczegdlnych wilascicieli (dowod : zeznania powddki J. C. - k.67).

Aktualnie zgodnie z podjeta uchwala nr (...) z dnia 18.03.2013 r. zostala opracowana dokumentacja projektowa na
wymiane instalacji elektrycznej (...) i na czeSci wspolnej w piwnicy. Nadto ta dokumentacja projektowa zawiera
rowniez rozszerzenie zakresu prac o wykonanie dodatkowego obwodu instalacji elektrycznej do piwnic lokatorskich,
jednak z uwagi na toczace sie postepowanie sgdowe nie przystgpiono do wykonania rzeczowego zadania (dowod : —

k. 55- 57).

Powddka J. C. (1) zobowigzana jest do uiszczania podatku od nieruchomosci z tytulu przystlugujacego jej prawa
wlasno$ci przedmiotowego lokalu nr (...). Dla podstawy opodatkowania od ktérego zalezy wymiar podatku przyjmuje

sie powierzchnie 51,76 m”, 8,73 m® oraz 17,31 m” (dowdd : k.65, k.66).
Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie nastepujacych dowodow :

- zeznania powddki J. C. (1) (k.67), zeznania $wiadka K. F. (2) (k.61-62), dokumentéw : kserokopia odpisu ksiegi
wieczystej (...) (k.5-9), kserokopia pisma (...) Sp. z 0.0. w K. (k.10,26,33,57), kserokopia uchwaty nr 6/2011 wlascicieli
lokali w nieruchomoéci przy ul. (...) w K. z 21.03.2011 r. (k.11-12), kserokopia wniosku z 13.06.2013 r. (k.22),
kserokopia uchwaly nr (...)z 18.07.2013 r. wraz z zalacznikiem (k.23-24, 4-7), kserokopia uchwaly nr (...) z 18.03.2013
r. (k.25) kserokopia potwierdzenia odbioru pisma nr L.. (...)/607/2013 r. z 12.07.2013 1. (k.27), kserokopia aktu
notarialnego z dnia 6.06.2009 r. rep. Anr (...) (k.34-36), kserokopia odpisu ksiegi wieczystej (...) (k.37-39), kserokopia
uchwaly nr (...)z dnia 18.03.2009 r. (k.48), kserokopia aktu notarialnego rep. A nr (...) wraz z zalgcznikiem
(k.49-50, 51-53), kserokopia pisma powddki z dnia 14.10.2013 r. (k.55), kserokopia aktu notarialnego rep. A nr(...)
(k.58-60),kserokopie decyzji Prezydenta Miasta K. (k.65,66).

Sad dal wiare zeznaniom powddki J. C. (1) oraz §wiadka K. F. (2), gdyz byly one logiczne, wzajemnie sie uzupehiaja i
znajduja potwierdzeni w pozostalym materiale dowodowym zebranym w sprawie. Warto§¢ dowodowa dokumentow
nie budzila watpliwos$ci Sadu, rowniez zadna ze stron nie kwestionowala ich przydatnosci.

Sad zwazyl co nastepuje :

Powodka wniosta o uchylenie uchwaly wlascicieli lokali mieszkalnych polozonych w K. przy ul. (...) z dnia 8.07.2013
r. nr (...) w sprawie rozszerzenia dokumentacji technicznej o doprowadzenie o$wietlenia do indywidualnych
pomieszczen piwniczych oraz wykonanie przedmiotowego zakresu rob6t remontowych.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasno$ci lokali (tj. Dz.U.2000.80.903 ze zm.) wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli
lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzenia nieruchomoscia wsp6lna lub w inny spos6b narusza
jego interesy. Natomiast art. 25 ust. 1a powyzszej ustawy wynika, ze powddztwo to moze by¢ wytoczone przeciwko
wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wilascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

W art. 2 ust.2 powyzszej ustawy przewidziano definicje samodzielnego lokalu mieszkalnego, ktérym zgodnie z trescia
tego przepisu jest wydzielona trwalymi $cianami w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na staly
pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych; przepis
ten stosuje sie odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele
inne niz mieszkalne. Natomiast z art. 2 ust. 4 powyzszej ustawy wynika, ze do lokalu moga przynaleze¢ jako jego
czeSci skladowe pomieszczenia, choéby nawet do niego bezposrednio nie przylegaly lub byly polozone w granicach
nieruchomoéci gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal, a w szczego6lno$ci piwnica, strych,



komorka, garaz, zwane dalej ,pomieszczeniami przynaleznymi”. Natomiast z art. 3 ust. 2 powyzszej ustawy wynika, ze
nieruchomo$¢é wspdlna stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli
lokali.

Powodka J. C. (1) stala na stanowisku, iz uchwala wtascicieli lokali nie mogla zosta¢ podjeta, albowiem odnosila sie
ona do indywidualnych pomieszczen piwnicznych, ktore stanowig wylgczna wlasnoéé lokatorow.

W ocenie Sadu w niniejszej sprawy nalezalo zatem ustali¢ czy pomieszczenie piwniczne znajdujace sie w budynku
przy ul. (...) bylo przeznaczone wyltacznie do uzytku wilasciciela lokalu (w tym przypadku powodki J. C. (1)) i wowcezas
stanowiloby ono cze$¢ skladowg lokalu mieszkalnego, czy tez nie shuzylo takiemu celowi, a wiec stanowilo czes$é
nieruchomoésci wspoélne;j.

Pozwana uzasadniajac swoje stanowisko w odpowiedzi na pozew powotala sie na uchwale Sadu Najwyzszego z dnia
14.07.2005 r., III CZP 43/05 (OSNC 2006 1., Nt 6, poz.98) w uzasadnieniu ktérej wskazano, ze ,do nieruchomosci
wspoélnej moga jednak nalezeé takie elementy, ktérych zwigzek funkcjonalny ze wszystkimi lokalami nie ma takiego
Scislego charakteru; ustawa okre$la je jako pomieszczenia przynalezne, zaliczajac do nich przykladowo piwnice, strych,
komoérke lub garaz (art. 2 ust. 4 ustawy o wlasnosci lokalu). Pomieszczenia tego typu ulatwiaja korzystanie z lokali
mieszkalnych, nie maja jednak charakteru urzadzen koniecznych do takiego korzystania”.

W tym miejscu nalezy jednak zauwazy¢, iz nie ulega watpliwoSci, ze status prawny piwnicy zalezy od okolicznoSci
konkretnego przypadku. Moze by¢ ona w danych uwarunkowaniach lokalowych pomieszczeniem udostepnionym
do uzytku wszystkich mieszkancéw, stanowi¢ w zwiazku z tym ogo6lnodostepna cze$¢ budynku i wchodzi¢ w sklad
nieruchomosci wspoélnej, ale pomieszczenie piwniczne moze takze stuzy¢ do wylacznego uzytku danego wiasciciela
lokalu i w tej sytuacji nie bedzie ono stanowié¢ nieruchomosci wspolnej, lecz cze$é skladowa jego lokalu mieszkalnego.

Z kolei o tym co wchodzi w sklad nieruchomoéci wspoélnej, decyduje wlasno$é, a decyzje o tym, jakie elementy (czeSci
budynku) nie zostana wliczone do sumy powierzchni uzytkowej wszystkich samodzielnych lokal w budynku i tym
samym stang sie wspolwlasno$cig wlascicieli lokali (nieruchomog$cia wsp6lna) podejmuje sie w chwili ustanowienia
odrebnej wlasnosci pierwszego lokalu (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 22.10.2004 r., I CK 98/04, Lex nr 322021). Nie
decyduje przy tym faktyczny zakres wladania okreslonymi sktadnikami nieruchomosci, lecz zakres wladztwa kazdego
z wlaScicieli odrebnego lokalu, ustalony zgodnie z przepisami ustawy o odrebnej wlasnoéci lokali (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z 20.07.2007 r. I CSK 148/07, Lex nr 503225).

W tym miejscu nalezy przypomnieé, ze umowa sprzedazy — zawarta w formie aktu notarialnego rep. A nr 439/07 J.
C. (1) lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) obejmowatla lokal skladajacy sie z trzech pokoi, kuchni,

lazienki, przedpokoju, ubikacji oraz pomieszczenia przynaleznego o powierzchni (...)m” - piwnicy.

W tej sytuacji pomieszczenie piwniczne stanowiace jej wylaczng wlasnosé nalezy do wylgcznego uzytku powodki
J. C. (1) i ta okoliczno$¢ wylacza mozliwo$¢ uznania go za element nieruchomo$ci wspdlnej. Wolg stron przy
zawieraniu przedmiotowej umowy bylo, aby pomieszczenie piwniczne stalo sie przynaleznym do tego lokalu, co
znalazlo odzwierciedlenie w zapisie tresci aktu notarialnego ustanawiajacej wlasnosé tego lokalu oraz w p6zniejszej
tresci ksiegi wieczystej tej nieruchomosci. Bez znaczenia jest przy tym okoliczno$é, Ze pomieszczenie to fizycznie
znajduje sie na zewnatrz lokalu powodki, bowiem w $Swietle art. 3 ust. 2 powyzszej ustawy istotne jest to czy
pomieszczenie to stuzy wylacznie do uzytku powddki J. C. (1) jako wlasciciela lokalu mieszkalnego (zob. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z 19.07.2013 r. I ACa 222/13, Lex nr 1369389).

Zaskarzona uchwala nr (...) stanowila efekt zwrdocenia sie przez niektérych z wilascicieli lokali o przeprowadzenie
w indywidualnych pomieszczeniach piwnicznych instalacji oSwietleniowe i stanowila ona rozszerzenie majacych
mie¢ miejsce prac remontowych dotyczacych czeSci nieruchomo$ci wspoélnych. Oznacza to, ze dotyczyla ona
indywidualnych pomieszczen piwnicznych, a wiec tych czeéci budynku, ktore sa przeznaczone na wylgczny uzytek
kazdego z poszczegbdlnych wlascicieli lokalu. Natomiast ustawa z dnia 24.06.1994 r. o wlasnoéci lokali umozliwia
podejmowanie przez wspdlnote mieszkaniowa uchwal, lecz jedynie w zakresie w jakim dotycza one nieruchomoéci



wspolnej. W zwigzku z tym, iz przedmiotowe pomieszczenie piwniczne nie stanowilo czesci nieruchomoéci wspoélnej
to zaskarzona uchwata Wspolnoty Mieszkaniowej byla sprzeczna z prawem — tj. z art. 2 ust. 4 i art. 3 ust. 2 powyzszej
ustawy stanowila nieuprawniong ingerencje w sfere praw wlascicielskich powdédki J. C. (1) w odniesieniu do jej lokalu
mieszkalnego.

W ocenie Sadu podzieli¢ nalezy takze stanowiska powodki, ze przedmiotowa uchwala narusza jej interesy. Taka
sytuacja ma miejsce bowiem wbéwczas, gdy uchwala z osobistego punktu widzenia jest dla skarzacego niekorzystna,
przy czym omawiane naruszenie jest kategorig obiektywna, oceniang m.in. w Swietle zasad wspoélzycia spotecznego
(tak wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 18.08.2011 r., I ACa 232/11, Lex nr 1120093). W okolicznoéciach
niniejszej sprawy jak slusznie zauwazyla powodka, nie zostal precyzyjnie okreSlony mechanizm rozliczania sie z
pobranej energii elektrycznej, ktéra miatla by¢ dostarczana do poszczegbdlnych pomieszczen piwnicznych. Plany
zakladaly jedynie umieszczenie na kazdej klatce schodowej podzielnika energii, lecz sposéb w jakim mialo nastapic
pOzZniejsze rozliczenie w ramach poszczego6lnych lokatoréw nie zostal jeszcze przyjety. Taka sytuacja moglaby jak
trafnie wskazywata powodka, doprowadzi¢ do sytuacji, w ktoérej przyjetoby sposéb rozliczania powstalych kosztéw
zuzycia energii, stosownie do wielko$ci udzialéw poszczegélnych wlascicieli w nieruchomogéci wspoélnej, a nie wedlug
wskaznikéw ich faktycznego zuzycia.

Powyzsze okoliczno$ci potwierdzily sluszno$é zadania powddki, wobec czego Sad uchylil zaskarzona uchwale
wlaécicieli lokali mieszkalnych polozonych w K. przy ul. (...) z dnia 8.07.2013 r. nr (...) w sprawie rozszerzenia
dokumentacji technicznej o doprowadzenie oswietlenia do indywidualnych pomieszczen piwnicznych oraz wykonania
przedmiotowego zakresu robot remontowych (punkt 1 wyroku).

Na podstawie art. 98 kpc i § 11 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28.09.2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. z 2002 r., Nr 163, poz. 1348 z p6zn.zm) Sad zasadzil od pozwanego Wspdlnoty
Mieszkaniowej w K. przy ulicy (...) na rzecz powodki J. C. (1) kwote (...) zl stanowigcej zwrot poniesionej przez nia
oplaty sadowej od pozwu, kosztoéw zastepstwa procesowego oraz oplaty skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa
(punkt 2 wyroku).

Andrzej Nawrocki



