Sygn. akt I C 1294/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Krakoéw dnia 15 stycznia 2014 r.

Sad Okregowy w Krakowie, Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Wojciech Zukowski (del.)

Protokolant: starszy protokolant Marzena Stepkowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 15 stycznia 2014 r. w K.
sprawy z powbdztwa Gminy Miejskiej K.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej budynku przy ul. (...) w K.
o uchylenie uchwaly

powddztwo oddala.

Sygn. aktI C 1294/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 23 lipca 2013 r. strona powodowa Gmina Miejska K. wniosla przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowe;j
budynku przy ul. (...) w K. o uchylenie uchwaly nr (...) podjetej na zebraniu w dniu 18 kwietnia 2013 r. i w drodze
indywidualnego zbierania gloséw oraz o zasadzenie zwrotu kosztéw postepowania wedtug norm przepisanych.

Na uzasadnienie zadania pozwu podala, ze jest wlascicielem 7 lokali w budynku przy ul. (...). Zaskarzona uchwala,
dotyczace likwidacji toalety wraz z umywalka w korytarzyku w oficynie bocznej kamienicy nr 22 narusza zapisy
uchwaly, przepisy prawa, interes skarzacego oraz zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécig wspolng. Z
przedmiotowej toalety korzystaja obecnie najemcy dwdbch lokali nalezacych do gminy, ktore to lokale maja malg
powierzchnie (12,4 m2 i 18,21 m2), sa lokalami niewyodrebnionymi lecz samodzielnymi, a likwidacja toalety
spowoduje brak mozliwosSci korzystania z sanitariatow przez najemcéw. Wykonanie uchwaly pozbawia najemcow
gminnych lokali uzytkowych z mozliwoS$ci korzystania z toalety, co zdecydowanie obniza cene lokali, moze przyczynié
sie do wypowiedzenia umoéw najmu oraz do trudnosci ze znalezieniem najemcéw i do obnizenia stawek czynszu
najmu. W ocenie strony powodowej przedmiotowy sanitariat znajdujacy sie w korytarzu w oficynie bocznej
kamienicy jest pomieszczeniem pomocniczym do niemieszkalnych lokali gminnych oraz pozostatych wspétwlascicieli
lokali mieszkalnych a jednocze$nie stanowi wspotwlasno$é wszystkich osoéb bedacych wspotwlascicielami lokali w
nieruchomoéci, stanowiac nieruchomo$¢ wsp6lna. Zaskarzona uchwala narusza zatem art. 12 ust. 11 13 ust. 1 ustawy
o wlasnosci lokali, albowiem kazdy z wlascicieli lokali ma prawo korzysta¢ z nieruchomos$ci wspoélnej w sposob
nieutrudniajacy korzystania przez innych wspotwlascicieli, a przedmiotowa uchwala pozbawia strone powodowa
mozliwo$ci korzystania z toalety, ktéra stanowi pomieszczenie pomocnicze lokali niemieszkalnych nalezacych do
strony powodowej.

W zlozonej w dniu 4 pazdziernika 2013 r. odpowiedzi na pozew strona pozwana Wspolnota Mieszkaniowa budynku
przy ul. (...) w K. wniosta o oddalenie powddztwa i o zasadzenie zwrotu kosztow postepowania od strony powodowe;j.



Na uzasadnienie stanowiska o§wiadczyla, Ze przedmiotowa toaleta zostala zdewastowana, jest w stanie nie nadajacym
sie do uzytku, a nadto nieogrzewana w okresie zimowym i wskutek pekania rur, przeciekdw i niezakrecania wody przez
uzytkownikow uszkadza mur i podloza. Toaleta stanowi nadto zagrozenie dla zdrowia. Korzystanie z toalety nie tylko
utrudnia korzystanie z calej oficyny ale i naraza pozostalych wspolwlascicieli na znaczne koszty w wyniku zaistnienia
ewentualnych uszkodzen. Natomiast strona powodowa ma mozliwo$é wykonania sanitariatdbw w nalezacych do niej
lokalach.

Na rozprawie w dniu 15 stycznia 2014 r. strona pozwana zarzucila, ze za spornym pomieszczeniem sanitarnym
znajduje sie jeszcze jedno pomieszczenie nalezace do czeSci wspolnej, do ktorego dojScie jest mozliwe tylko przez
sporne pomieszczenie sanitarne. Zarzucila nadto, ze koszty medidéw zwigzanych z uzytkowaniem toalety , tj. wody oraz
energii elektrycznej sa w calo$ci ponoszone przez Wspoélnote, gdyz nie zostaly zamontowane indywidualne liczniki
wody i pradu dla najemcéw przedmiotowych lokali uzytkowych.

Bezspornym w sprawie bylo, ze:

- za spornym pomieszczeniem sanitarnym znajduje sie jeszcze jedno pomieszczenie nalezace do czeSci wspdlnej,
do ktérego dojscie jest mozliwe tylko przez toalete (o$wiadczenie pelnomocnika strony powodowej, czas rozprawy:
00:37:00).

- koszty mediow zwigzanych z uzytkowaniem toalety , tj. wody oraz energii elektrycznej sa w calo$ci ponoszone przez
Wspdlnote, gdyz nie zostaly zamontowane indywidualne liczniki wody i pradu (o$wiadczenie pelnomocnika strony
powodowej, czas rozprawy: 00:40:00),

- sporne pomieszczenie stanowi cze$¢ nieruchomoséci wspélnej (o§wiadczenie pelnomocnika strony powodowej, czas
rozprawy: 00:09:09).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 18 kwietnia 2013 r. Wspolnota Mieszkaniowa budynku nr (...) przy ul. (...) w K., podjela uchwale nr (...) w
sprawie usuniecia miski klozetowej ze sptuczka i umywalki z korytarzyka w oficynie bocznej kamienicy nr (...) przy
ul. (...) w K.. Zgodnie z uchwala, wspotwlasciciele wyrazili zgode na przywroécenie do stanu pierwotnego korytarzyka
wejéciowego na parterze zabytkowej oficyny bocznej kamienicy, poprzez usuniecie muszli klozetowej ze spluczky i
umywalki, grozacych wskutek przeciekow degradacja i zniszczeniem przyziemia i fundamentu tej oficyny, powodujac
przemakanie i rozmarzanie w porze zimowej wody w zaciekach w tej nieogrzewanej parterowej czesci oficyny. Za
przyjeciem uchwaly glosowali wszyscy wspdlwlasciciele, poza strona powodowa.

Dowdéd: - odpis uchwaly, k. 7

Lokale uzytkowe oznaczone jako (...) i (...) majg stwierdzong samodzielnoé¢ jako lokale o przeznaczeniu innym niz
mieszkalne. WlaScicielem tych lokali jest Gmina Miejska K.. Najemcy tych lokali, oraz osoby bedace ich podnajemcami
korzystaja z toalety, ktorej dotyczy zaskarzona uchwala. W lokalach (...) znajduja sie przylacza wodociagowe.

Toaleta na korytarzu w oficynie zostala utworzona w latach 80o-tych. Jej stan techniczny byl zly, cho¢ co pewien czas
sprzatano ja i dokonywano drobnych prac remontowych. Po utworzeniu w budynku galerii sztuki, z toalety korzystali
rowniez odwiedzajacy galerie. Utrzymanie toalety w dobrym stanie i nalezytej czystosci bylo mozliwe tylko, gdy byta
ona zamykana. Toaleta nie jest ogrzewana, mozna ja ogrza¢ jedynie indywidualnymi grzejnikami. Toaleta zostata
posprzatana przez pracownikow najemcy lokalu nalezacego do strony powodowej po podjeciu zaskarzonej uchwaly.

Dowdéd: - zaswiadczenia Urzedu Miasta K. dot. lokali (...), k.9-10,
- plany pomieszczen, k.11-12,

- zeznania $wiadka A. P., k. 45



- zeznania $wiadka K. M., k. 45

Powyzszy stan faktyczny ustalono na podstawie nie kwestionowanych przez strony i nie budzacych dokumentow a
kopii zaskarzonej uchwaly , w tym planu sytuacyjnego pomieszczen bedacych przedmiotem postepowania.

Zeznania $§wiadkow A. P. i K. M., uznano za w pelni wiarygodne — korelowaly one ze soba, byly spojne i logiczne oraz
pozwolily Sadowi na ustalenie, w jakim zakresie i w jaki spos6b pomieszczenia sa wykorzystywane.

Sad postanowil oddali¢ wniosek o przeprowadzenie dowodu z zeznan Swiadkow M. A. i M. S. na okoliczno$¢, czy
toaleta stuzyla wszystkim najemcom lokali w nieruchomosci, z tego wzgledu, iz okolicznoéci na jakie mieli zeznawaé
sprecyzowane na rozprawie w dniu 15 stycznia 2014 r. nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia.

Sad zwazyl co nastepuje:

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasno$ci lokali (tj. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.
dalej cytowana jako u.w.l.) wlasciciel lokalu moze zaskarzyé¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami
prawa lub z umowg wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lng
lub w inny sposob narusza jego interesy. Zgodnie z ust. 1a tego przepisu powddztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze
by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu
wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania glosow.

Bezsporna w sprawie byla okolicznos¢, ze powodowa Gmina Miejska K. jest wlaScicielem lokali znajdujacych sie
w budynku przy ul. (...) w K. i z tego tytulu przystuguje jej legitymacja czynna do wytoczenia powddztwa o
uchylenie uchwaly. Strona powodowa zachowala réwniez wymagany dla wytoczenia powddztwa 6-tygodniowy termin
przewidziany w art. 25 ust. 1a u.w.l., bowiem informacje o podjeciu zaskarzonej uchwaly zostala doreczona stronie
powodowej w dniu 11 czerwca 2013 r., a pozew w niniejszej sprawie zostal zlozony w dniu 23 lipca 2013 1.

Strona powodowa zarzucila, ze zaskarzona uchwala narusza przepisy ustawy o wiasnosci lokali, gdyz wspoélnota
nie ma kompetencji do podejmowania uchwal dotyczacych pomieszczen przynaleznych, ktore sa traktowane jako
czesci skladowe lokalu mieszkalnego, chocby nawet do niego nie przylegaly, a nawet gdyby byly polozone poza
budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal, jesli tylko znajduja sie w granicach nieruchomosci gruntowej. Dzielg
one los lokalu mieszkalnego, przez co nie moga by¢ traktowane jako cze$¢ nieruchomosci wspoélnej. Zdaniem strony
powodowej zasade ta stosuje sie rowniez do pomieszczen znajdujacych sie poza lokalem mieszkalnym shuzacych
zaspokajaniu potrzeb innych niz mieszkaniowe — pomieszczen pomocniczych. Przedmiotem uchwaly wspélnoty moga
by¢ natomiast jedynie kwestie zwiazane z zarzadem nieruchomoscia wsp6lna i zaskarzona uchwala sie w tym zakresie
mieéci. Nie budzi watpliwoéci, Ze pomieszczenie sanitarne/toaleta znajduje sie w czesSci wspdlnej budynku i nie
mialo ono charakteru ani pomieszczenia przynaleznego ani pomieszczenia pomocniczego w rozumieniu art. 2 u.w.l.
Pomieszczenie to zostalo utworzone na poczatku lat 80-tych i od tej pory pehilo funkcje toalety ogélnodostepne;j,
z ktorej korzysta¢ mogl praktycznie kazdy przebywajacy na terenie nieruchomoéci. Pomieszczenie to nie stanowi
pomieszczenia pomocniczego z tego powodu, ze nie stanowi ono czeéci skladowej lokali strony powodowej (co
wynika choéby z niewskazania ich jako czeSci lokali w zas$wiadczeniach o samodzielnoéci lokali), lecz stanowi
cze$¢ nieruchomosci wspoélnej. Za taka kwalifikacja prawna tego pomieszczenia przemawia w pierwszej kolejnosci
okoliczno$¢, ze pomieszczenie to nie zostalo okre§lona jako cze$¢ skladowa lokali nalezacych do strony powodowej
w przedstawionych przez strone powodowa zaswiadczeniach o samodzielnoéci. Ponadto za pomieszczeniem tym
znajduje sie jeszcze jedno pomieszczenie, nalezace do nieruchomosci wspdlnej, do ktérego dostep jest mozliwy
jedynie przez przedmiotowe pomieszczenie sanitarne. Nie jest natomiast dopuszczalne aby dostep do poszczegolnych
cze$ci nieruchomoéci wspodlnej nastepowal poprzez czeéci skladowe samodzielnych lokali mieszkalnych, gdyz w takiej
sytuacji lokal taki nie spelnialby wymogu wyodrebnienia trwalymi Scianami w rozumieniu art. 2 u.w.l. Po trzecie ani
pomieszczenie pomocnicze, ani pomieszczenie przynalezne nie moze by¢ jednoczes$nie cze$cia sktadowg kilku lokali
samodzielnych, podczas gdy strona powodowa twierdzi, ze to samo pomieszczenie stanowi¢ mialoby pomieszczenie



pomocnicze dla dwoch osobnych samodzielnych lokali uzytkowych. Uznaé zatem nalezy, Ze sporne pomieszczenie
sanitarne stanowi cze$¢ nieruchomosci wspo6lnej w rozumieniu art. 3 ust .2 u.w.l. Wspdlnota mieszkaniowa jest zatem
kompetentna do podejmowania uchwat dotyczacych tego pomieszczenia sanitarnego. W konsekwencji nie mozna
uznacé, ze sam fakt podjecia takiej uchwaly narusza prawo.

Brak sprzecznoéci zaskarzonej uchwaly z prawem nakazuje zatem zbadanie jej pod katem kryterium naruszenia
interesu wlaSciciela lokalu, tym bardziej, ze strona powodowa na uzasadnienie zadania pozwu réwniez na naruszenie
jej interesow sie powolala. Sad wskazuje rowniez, ze interes wlasciciela lokalu, o ktorym mowa w art. 25 ust. 1
u.w.l. musi mie¢ cechy interesu godnego ochrony. Zbadanie, czy uchwala wspdlnoty mieszkaniowej rzeczywiscie
narusza godne ochrony interesy wlasciciela lokalu wymaga skonfrontowania istotno$ci i wagi wskazywanych przez
zaskarzajacego wlaSciciela interesow z istniejagcymi po stronie wspolnoty interesami, ktére uzasadniaja podjecie
zaskarzonej uchwaly. Uzasadnieniem dla podjecia zaskarzonej uchwaly w pierwszej kolejnosci byla okoliczno$c, ze
pomieszczenie to bylo az do czasu podjecia zaskarzonej uchwaty w fatalnym stanie technicznym wynikajacym z jego
niewla$ciwego uzytkowania, w szczegdlnoéci z braku utrzymania go w dostatecznej czystosci. Okoliczno$ci te wynikaja
w sposoéb nie budzacy watpliwosci z materialu dowodowego, w szczegolnosci ze zdjec i zeznan Swiadkow. Okolicznoéc
ze przedmiotowe pomieszczenie po zlozeniu pozwu w niniejszej sprawie zostalo posprzatane nie moze mieé
decydujacego znaczenia dla rozstrzygniecia skoro dzialania te podjeto dopiero po podjeciu zaskarzonej uchwaly, a
zatem niejako pod presja wynikajaca z obawy zlikwidowania pomieszczenia sanitarnego. Istotny dla oceny zasadnoéci
zaskarzonej uchwaly jest natomiast dla sadu stan rzeczy, jaki istnial w okresie, gdy bezposredniego zagrozenia
likwidacji tego punktu sanitarnego nie istnial. Druga okolicznoScia uzasadniajaca podjecie zaskarzonej uchwaly
jest fakt, ze poprzez sporne pomieszczenie znajduje sie jedyne przejScie do jednego z pomieszczen wchodzacych
w sklad nieruchomo$ci wspoélnej, zas wspolnota mieszkaniowa jest w sposéb uzasadniony zainteresowana w
niezakloconym dostepie do wszystkich pomieszczen nalezacych do nieruchomos$ci wspoélnej. Na podkredlenie w
koncu zastuguje, ze koszty eksploatacji mediéw, czyli wody oraz pradu zwigzane z uzytkowaniem pomieszczenia,
obcigzaja cala wspoélnote. Jest natomiast sprzeczne z zasadami racjonalnej gospodarki aby cala Wspoélnota ponosita
koszty generowane przez indywidualnych uzytkownikéw i shuzace ich wylacznym korzy$ciom. Podkreslic w tym
miejscu nalezy, ze likwidacja istniejacego punktu sanitarnego nie oznacza pozbawienia uzytkownikow lokali (...)
mozliwo$ci posiadania pomieszczen o takim charakterze. W obu lokalach istnieja przylacza wodociagowe, a zatem
istnieje mozliwoé¢ utworzenia indywidualnych pomieszczen sanitarnych odrebnie dla kazdego z tych lokali w ich
obrebie. Okolicznoé¢, ze wiazaé sie to moze z ograniczeniem powierzchni uzytkowej tych lokali moze byé wprawdzie
oceniana jako sprzeczna z interesami strony powodowej jako wla$ciciela tych lokali. Konfrontujac interesy wspo6lnoty
mieszkaniowej w tym, aby mie¢ swobodny dostep do pomieszczenia, do ktoérego przejécie prowadzi przez sporne
pomieszczenie sanitarne, w tym, aby nie ponosi¢ kosztow dostawy mediéw do pomieszczenia sanitarnego i w tym, aby
uzywanie pomieszczenia sanitarnego nie wigzalo sie z degradacja nieruchomosci wspoélnej, ze wskazanym w pozwie
interesem strony powodowej w tym, aby posiadane przez nia lokale uzytkowe mialy jak najwieksza powierzchnie
uzytkowa i w konsekwencji jak najwyzsza warto$¢ jako przedmiot najmu, uznac nalezy, ze powyzej wskazane interesy
wspolnoty mieszkaniowej bardziej zastuguja na ochrone. Natomiast realizacja wskazanych w pozwie intereséw strony
powodowej wykracza poza granice, w jakich wlaSciciel lokali moze zgodnie z art. 12 u.w.l. korzysta¢ z nieruchomosci
wspolnej, gdyz co do zasady wlasciciel lokalu samodzielnego we wspdlnocie mieszkaniowej nie jest uprawniony do
korzystania wykorzystywania nieruchomo$ci wspélnej do utrzymywania pomieszczen, ktore miatyby spelniac¢ funkcje,
ktére normalnie spelniaja pomieszczenia pomocnicze znajdujgce sie w obrebie nalezacego do niego lokalu. Interes
strony powodowej w zachowaniu pomieszczenia sanitarnego w nieruchomoéci wsp6lnej na ochrone nie zastuguje
zatem — w konfrontacji z interesami strony pozwanej - na ochrone.

Majac powyzsze na uwadze powddztwo podlegalo oddaleniu o czym orzeczono w sentencji na podstawie wyzej
powolanych przepisow.



