Sygn. akt I ACa 222/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 lipca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA Lidia Sularzycka

Sedzia SA Hanna Muras (spr.)

Sedzia SO (del.) Maria Zgiet-Zawadzka

Protokolant:st. sekr. sqd. Monika Likos

po rozpoznaniu w dniu 10 lipca 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powoédztwa P. R.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w W.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 14 listopada 2012 r., sygn. akt I C 541/12

oddala apelacje.

Sygn. akt I ACa 222/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 10 maja 2012 roku powod P. R. wnioést o uchylenie pkt. 3 i 4 Uchwaly nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowe;j
przy ulicy (...) w W. w sprawie przyjecia planu gospodarczego na 2012 rok i o uchylenie Uchwaly nr(...) ww. Wspolnoty
w sprawie wyrazenia zgody na zakup i wymiane licznikéw zimnej i cieplej wody oraz licznikdéw centralnego ogrzewania
w lokalach mieszkalnych. Powo6d wnio6st roéwniez o zasadzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie
kosztow procesu na rzecz pozwane;j.

Wyrokiem z dnia 14 listopada 2012 r. Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie uchylil punkty 3. i 4. uchwaly
nr(...)w sprawie przyjecia planu gospodarczego na 2012 r. (pkt I.) oraz uchylil uchwale nr (...) w sprawie wyrazenia
zgody na zakup i wymiane licznikéw zimnej i cieplej wody oraz licznikow centralnego ogrzewania w lokalach
mieszkalnych (pkt IL.) oraz orzek! o kosztach procesu (pkt II1.).

Powyzsze orzeczenie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne Sadu Okregowego.

Sad ustalil, ze P. R. jest wspolwlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ulicy (...).Dnia 21 marca
2012 roku odbylo sie zebranie czlonkdéw pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej. Na zebraniu i w drodze indywidualnego
zbierania gloséw podjeto szereg uchwal, w tym uchwate Nr (...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok



2012, za podjeciem ktorej oddano 60,21% glosow, a przeciw bylo 0,66% glosow, oraz Uchwale Nr (...) w sprawie
wyrazenia zgody na zakup i wymiane licznikow zimnej i cieplej wody oraz licznikéw centralnego ogrzewania w
lokalach mieszkalnych- za podjeciem ktérej oddano 60,55% glosow, a przeciw 0,24% glosow. W punkcie 3 i 4
ww. uchwaly nr (...) ustalono wysoko$¢ zaliczki na fundusz celowy obejmujacy pokrycie kosztéw wymiany w 2012
roku licznikow cieplej i zimnej wody oraz centralnego ogrzewania we wszystkich lokalach mieszkalnych. Wysoko$é
zaliczki ustalono na 40 zl miesiecznie od jednego lokalu mieszkalnego. Zaliczka ta miala by¢ pobierana do momentu
uzbierania wystarczajacej iloSci $Srodkéw na pokrycie kosztow wymiany wodomierzy i cieplomierzy. W uchwale nr
(...) upowazniono Zarzad do wyboru dostawcéw licznikéw, ich zakupu i zlecenia wymiany. Koszty zakupu i wymiany
licznikow pokryte mialy zostaé z zaliczki na fundusz celowy wplacanych przez wlascicieli lokali w 2011 i 2012 roku. W
przypadku nadwyzki §rodkéw, mialy one zostaé zwrocone wilascicielom lokali.

Dalej Sad ustalil, ze koszty dostawy energii cieplnej dla potrzeb centralnego ogrzewania i pogrzania wody, zimnej wody
i odprowadzania $ciekow dla lokali ponosi Wsp6lnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) zgodnie z podpisanymi umowami.
W dniu 25 marca 2009 roku na zebraniu wlascicieli lokali podjeto uchwale nr (...) w sprawie przyjecia regulaminu
rozliczania mediéw. Regulamin rozliczania kosztéw dostawy ciepla i wody do budynku pozwanej Wspoélnoty stanowi
zalacznik do ww. uchwaly. W postanowieniach ogolnych Regulaminu uregulowano kwestie, iz koszty dostawy ciepla
i wody powinny by¢ ewidencjonowane. Ustalenie iloéci ciepla na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania
wody przypadajacego na poszczeg6lne lokale odbywa¢ sie bedzie w oparciu o zamontowane urzadzenia pomiarowe
przypisane do poszczegdlnych lokali, a rozliczenie zuzycia zimnej wody i odprowadzania Sciekow nastepuje w oparciu
o urzagdzenia pomiarowe rejestrujace ilo§¢ dostarczonej wody. W punkcie 3.5 regulaminu zawarto regulacje ustalajaca,
iz podstawg naliczania oplat za zimna i ciepla wode w przypadku lokali, ktére nie zostaly udostepnione w celu
dokonania odczytéw wodomierzy w okreSlonym terminie bedzie stawka wynikajaca ze $redniego zuzycia zimnej i
cieplej wody w budynku, pomnozona przez 2.

Sad ustalil takze, ze lokal powoda nr (...) w chwili jego zakupu byt wyposazony w liczniki pomiaru zuzycia wody, a
powod dokonat zakupu i wymiany 4 sztuk wodomierzy w tym lokalu w dniu 31 maja 2011 roku.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal powodztwo za uzasadnione.

Sad powolal tre$¢ przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr
80, poz. 903 ze zm., dalej: u.w.l.): art. 6, art. 25 ust. 1 oraz art. 3. Sad zwazyl, ze przedmiotem niniejszego procesu
jest zakres prawa wlasno$ci wlaSciciela lokalu wchodzacego w sklad wspoélnoty mieszkaniowej. Z przepisu art. 3
uw.l., jak wskazat dalej Sad, wynika, iz urzadzenia, w czeSci w ktorej stuzag wylacznie do uzytku wiascicieli lokali,
nie stanowia czeéci wspolnych. Zdaniem Sadu, definicja pojecia czeSci wspdlnych nie pozostawia watpliwo$ci co do
tego, ze czeSci instalacji, ktore stuza tylko whascicielowi lokalu, stanowig jego wlasnoéé. W tym zakresie Sad podzielil
poglad wyrazony przez powoda, wedlug ktérego cze$¢ instalacji za zaworem doprowadzajacym media do danego
lokalu nie stanowi cze$ci wspolnych, albowiem od tego miejsca instalacja stuzy tylko i wylgcznie wlascicielom lokali, w
tym obejmuje ona: liczniki, rury, krany, sptuczki i grzejniki. W okolicznoS$ciach niniejszej sprawy, jak stwierdzil Sad,
liczniki zamontowane s juz za zaworami, zatem stanowig one wlasno$¢ powoda i nie moga by¢ przedmiotem uchwatl
o tredci takiej jak uchwaly zaskarzone w tym postepowaniu. W ocenie Sadu, zaskarzone uchwaly pozwanej Wspdlnoty
naruszajg prawo wlasnoéci wlascicieli lokali.

Sad wskazal, ze pozwana Wspolnota dla uzasadnienia swojego stanowiska procesowego powolala sie na fakt zawarcia
umowy w przedmiocie dostawy mediéw do budynku przy ulicy (...) i dokonywania na rzecz wlascicieli poszczeg6lnych
lokali rozliczenia na podstawie faktycznego zuzycia w oparciu o jednolite zasady i urzadzenia pomiarowe. W
szczegbOlno$ci pozwana powolywala sie na wynikajace z przepisu art. 6 ust. 8 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 1. 0
zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow (t.j. Dz.U. z 2006 r. Nr 123, poz. 858 ze zm.,
dalej: ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wode) uprawnienie wlasciciela lub zarzadcy budynku wielolokalowego lub
budynkéw wielolokalowych do zainstalowania wodomierzy przy wszystkich punktach czerpalnych wody w danym
budynku. Osoba korzystajaca z lokalu jest wowczas obowigzana udostepnic lokal w celu zainstalowania wodomierzy
oraz dokonywania ich odczytéw, legalizacji, konserwacji i wymiany. Sad Okregowy nie podzielil powyzszych zarzutéw



pozwanej Wspdlnoty. Sad ten zauwazyl, ze wskazana wyzej ustawa nie ingeruje w prawo wlasno$ci wlascicieli lokali
mieszkalnych zdefiniowanie w przepisie art. 3 u.w.l., a jedynie okresla zasady i warunki zbiorowego zaopatrzenia
w wode przeznaczong do spozycia przez ludzi oraz zbiorowego odprowadzania $ciekow, w tym zasady dzialalnoSci
przedsiebiorstw wodociggowo-kanalizacyjnych, zasady tworzenia warunkéw do zapewnienia ciagloSci dostaw i
odpowiedniej jako$ci wody, niezawodnego odprowadzania i oczyszczania $ciekow, wymagania dotyczace jakoSci
wody przeznaczonej do spozycia przez ludzi, a takze zasady ochrony intereséw odbiorcow ustug, z uwzglednieniem
wymagan ochrony §rodowiska i optymalizacji kosztow (art. 1 ustawy). Interpretacja przepiséw tej ustawy musi, zatem
zdaniem Sadu, uwzgledniaé zakres regulacji wskazany w jej przepisie art. 1. Unormowanie uprawniajace wlaSciciela i
zarzadce nieruchomosci do instalacji licznikdw stuzyé ma mozliwosci rozliczenia mediéw dostarczanych zbiorowo do
budynku wielolokalowego. Zdaniem Sadu, w okoliczno$ciach niniejszej sprawy brak bylo podstaw do zastosowania
tego przepisu. Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa okreslita bowiem w regulaminie rozliczania mediéw, iz podstawa
naliczania oplat za zimna i ciepla wode w przypadku lokali, ktére nie zostaly udostepnione w celu dokonania
odczytdw wodomierzy w okre§lonym terminie, bedzie stawka wynikajaca ze §redniego zuzycia zimnej i cieplej wody
w budynku, pomnozona przez 2. Obowigzkiem kazdego wlasciciela lokalu jest wymiana lub legalizacja licznikdéw co
5 lat. W przypadku niewywigzywania sie wlascicieli lokali z tego obowigzku, pozwana Wspoélnota moze wprowadzié
do regulaminu podobna sankcje jak w przypadku nieudostepniania licznikow do odczytu. W ocenie Sadu, interesy
Wspolnoty beda w tym przypadku dostatecznie chronione. Sad zwrécil nadto uwage na fakt, ze przepis art. 6 ust. 8
ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode uprawnia wskazane tam podmioty do zamontowania licznikow. Pozwana
moze zatem na podstawie tego przepisu zamontowaé dodatkowe liczniki na czeSciach wspdlnych instalacji, ktore w
tym przypadku powielalyby juz liczniki istniejace. Przepisy powyzszej ustawy w ocenie Sadu nie uprawniaja natomiast
Wspo6lnoty do wymiany istniejacych juz licznikow, stanowigcych wlasnosé wilascicieli lokali. Dalej Sad wskazal, ze w
Swietle regulaminu rozliczania kosztéw dostawy ciepla i wody, rozliczenia za zuzyte cieplo i wode odbywa¢ sie maja
na podstawie odczytéw z urzadzen pomiarowych przypisanych do poszczegolnych lokali. Zdaniem Sadu, z zapisu tego
wynika, Ze pozwana korzysta z licznikow, ktére stanowig wlasnosé wilascicieli lokali mieszkalnych, a nie z licznikow
zamontowanych przez zarzad. Licznik wody i centralnego ogrzewania jest wyznacznikiem faktycznego zuzycia ww.
mediow przez wladciciela danego lokalu, wiec urzadzenia te zdaniem Sadu stanowia cze$¢ instalacji, ktoéra stuzy
wylacznie do uzytku poszczegdlnych wlascicieli. Sad uznal, Ze nie sposéb odnie$é¢ do okolicznos$ci niniejszej sprawy
powolywanej przez pozwana Wspolnote uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 2006 r. (sygn. akt III CZP 28/06,
OSNC z 2007 1. z. 3, poz. 40), ktbra zapadla na gruncie stanu faktycznego, gdzie w lokalu nie zamontowano licznika.
Sad doszed! do wniosku, ze w sprawie nie ma rowniez zastosowania poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w uchwale
z dnia 28 sierpnia 1997 r. (sygn. akt III CZP 36/97, OSNC z 1998 1. z. 1, poz. 4), bowiem uchwala ta dotyczyla innego
zagadnienia.

Pozwana wywiod#a apelacj# od powy#szego wyroku, zaskar#aj#c go w ca#o#ci i zarzucaj#c
mu:

1. naruszenie przepisdw prawa procesowego, a w szczegdlnosci:

- art. 232 k.p.c., poprzez brak powolania z urzedu przez Sad I instancji dowodu z dokumentacji technicznej budynku na
okoliczno$¢ stwierdzenia, gdzie dokladnie jest umiejscowiona instalacja doprowadzajaca media do lokali (centralne
ogrzewanie oraz ciepla i zimna woda) w celu jednoznacznego okreslenia, czy jest to czeS¢ wspolna nieruchomosci lub w
przypadku braku w/w dokumentacji - powolanie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa na w/w okoliczno$¢;

- art. 233 k.p.c., poprzez brak wszechstronnego, a przede wszystkim obiektywnego rozwazenia materialtu dowodowego
oraz poprzez bledna analize materiatu dowodowego w §wietle przedmiotowego stanu faktycznego, prowadzaca Sad
do uznania, iz cze$¢ instalacji za zaworem doprowadzajacym media do danego lokalu nie stanowi czeéci wspodlnych z
tego powodu, ze od tego miejsca instalacja stuzy tylko i wylacznie wlascicielom lokali, pomimo przedstawionych przez
pozwang dokumentow, znajdujacych sie w aktach sprawy, wykazujgcych, ze instalacja stanowi jedng nierozerwalng
calo$é i stuzy nie tylko powodowi;

2. naruszenie przepis6w prawa materialnego, a w szczeg6lnoSci:



- art. 3 u.w.l., poprzez jego bledna wykladnie i niewlasciwe zastosowanie, a mianowicie poprzez stwierdzenie, iz
instalacja odpowiedzialna za dostarczanie wody cieplej i zimnej oraz instalacja odpowiedzialna za dostarczanie
centralnego ogrzewania w lokalach mieszkalnych stanowi wlasno$¢ wiascicieli lokali, wiec nie moze by¢ przedmiotem
uchwat wspdlnoty, gdyz wowczas takie uchwaly naruszalyby prawo wlasnoéci wilascicieli lokali, podczas gdy ze
zgromadzonego materialu wynika, ze przedmiotowa instalacja nie stuzy tylko jednemu wlascicielowi lokalu, lecz calej
wspolnocie m. in. do rozliczania kosztoéw zuzycia wody i centralnego ogrzewania;

- art. 22 ust. 2 wzw. z art. 6 u.w.l., poprzez jego bledng wykladnie, a mianowicie poprzez stwierdzenie, ze wspo6lnota nie
miala prawa podjaé zaskarzonych uchwal z uwagi na fakt, ze naruszaja one prawo wlasnosci wlascicieli lokali, podczas
gdy uchwaly te byly podjete w celu sprawnego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng poprzez jednolite i tozsame
dla wszystkich lokatoréw zasady odczytu licznikow, a nadto zostaly podjete zgodnie z przepisami prawa i zasadami
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia, z korzysScia dla calej wspodlnoty.

Wskazujac na powyzsze zarzuty, skarzaca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i oddalenie powodztwa,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, a nadto o zasgdzenie
kosztoéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powod wnibst o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda zwrotu
kosztow postepowania w obu instancjach.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
apelacja okazala sie niezasadna.

Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy, jak rowniez
aprobuje rozwazania prawne tego Sadu.

W pierwszej kolejnoéci odnies¢ sie nalezalo do zarzutéw naruszenia prawa procesowego. W tym zakresie pozwana
wskazywala po pierwsze na naruszenie przez Sad I instancji art. 232 k.p.c., a konkretnie normy objetej zdaniem
drugim tego artykulu, ktéra upowaznia sad cywilny do przeprowadzenia dowodu niezgloszonego przez strony.
Uchybienia procesowego Sadu I instancji skarzaca upatrywala w tym, ze Sad nie powolal z urzedu dowodu z
dokumentacji technicznej budynku przy ul. (...) na okoliczno$§¢ stwierdzenia, gdzie dokladnie jest umiejscowiona
instalacja doprowadzajaca do lokali ciepla i zimng wode oraz centralne ogrzewanie. Skarzaca wskazala nadto, ze
w przypadku braku ww. dokumentacji Sad powinien byl powola¢ z urzedu dowod z opinii bieglego z zakresu
budownictwa na wskazane okoliczno$ci. Powyzszy zarzut Sad Apelacyjny uznal za nietrafny z kilku powodow.

Przede wszystkim wskazaé wypada, ze stawianie Sadowi I instancji wymogu przeprowadzenia z urzedu ww.
dowoddéw w $wietle zasady kontradyktoryjnoéci obowiazujacej w procesie cywilnym nie znajduje w okolicznosSciach
rozpatrywanej sprawy wystarczajacych podstaw. Wypada tez zauwazy¢, ze wskazany w apelacji dowdd z dokumentacji
technicznej budynku wigzalby sie z konieczno$cia zobowigzania strony pozwanej do zlozenia stosownych
dokumentow. Warto tez zwrdci¢ uwage na fakt, ze pozwana nie wyjasnila w apelacji przyczyn, dla ktoérych
w postepowaniu pierwszoinstancyjnym zaniechala zgloszenia wymienionych dowodéw, skoro jej zdaniem byly
one konieczne dla prawidlowego rozstrzygniecia sprawy. Za taka przyczyne nie mozna uznaé okolicznoéci, ze
pozwana w toku postepowania pierwszoinstancyjnego nie byla reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika.
Okoliczno$¢ ta nie mogla tez zreszta w okoliczno$ciach tej sprawy przemawiaé za przypisaniem Sadowi Okregowemu
uchybienia procesowego w postaci zaniechania podjecia inicjatywy dowodowej z urzedu, tym bardziej, ze druga strona
postepowania w calym niniejszym procesie wystepuje samodzielnie.

Niezaleznie od powyzszego nalezy zauwazy¢, ze pozwana nie wyjasnita w apelacji, w jaki sposob ustalenie dokladnego
umiejscowienia instalacji doprowadzajacej wode i ciepto do poszczegdlnych lokali w budynku przy ul. (...) mialoby
wplyna¢ na rozstrzygniecie niniejszej sprawy. Znamienne, ze pozwana nie wskazala nawet w swoich twierdzeniach,
jak w istocie przedmiotowa instalacja jest polozona, a takze nie podnosila, aby jej umiejscowienie czynilo koniecznym



uznanie jej cze$ci shuzacej do doprowadzenia wody do poszczegblnych lokali oraz do ich ogrzania za wchodzace w sklad
nieruchomosci wspolnej (podala jedynie, ze liczniki znajduja sie poza lokalem powoda). Wypada tez w tym miejscu
wskazaé, ze powod w pismie procesowym z dnia 15 pazdziernika 2012 r. (k. 59 i n.) przedstawil zdjecie oraz schemat
przytacza wodnego przy swoim lokalu, na ktérych uwidoczniono sposob polaczenia instalacji wodnej lokalu z pionem
wodnym, a takze umiejscowienie wodomierza. Pozwany w zaden sposéb nie odnidst sie do twierdzen powoda odnoénie
umiejscowienia przylacza wodnego, w szczegblnoSci za$ nie wskazywal, aby przedstawiony przez powoda schemat nie
odzwierciedlal stanu rzeczywistego. Tym bardziej zatem przypisywanie Sadowi I instancji uchybienia polegajacego na
niedopuszczeniu z urzedu dowodow na powyzsze okolicznosci jawi sie jako nieuzasadnione. Na marginesie wypada
zauwazyc, ze stosownych wnioskoéw dowodowych pozwana nie zawarla tez w samej apelacji, ograniczajac sie jedynie
do postawienia Sadowi I instancji zarzutu zaniechania dopuszczenia dowodéw z urzedu.

Nie byl rowniez uzasadniony zarzut naruszenia art. 233 k.p.c., przy czym zwazywszy na tres¢ i uzasadnienie zarzutu,
przyjac nalezalo, ze skarzaca miata na wzgledzie przepis § 1 art. 233 k.p.c. Pozwana nie wyjasnila, na czym dokladnie
W jej ocenie polegaé miala bledna ocena dowodéw i ktérych dowodow ocena ta jej zdaniem dotyczyta. W szczegdlnoSci
pozwana wskazala, ze Sad I instancji nie przeprowadzil analizy wszystkich zebranych w sprawie dowodéw, ale nie
wymienila dowodéw, ktore jej zdaniem Sad pominal.

W pi$mie procesowym zlozonym na rozprawie apelacyjnej w dniu 10 lipca 2013 r. pozwana usilowala podwazy¢
ustalenie Sadu I instancji odno$nie tego, ze w chwili zakupu lokalu przez powoda byl on wyposazony w liczniki
pomiaru wody. Ustalenie to zdaniem Sgdu Apelacyjnego znajdowalo wystarczajace podstawy w przedstawionych przez
powoda dowodach. Wypada tez zauwazy¢, ze twierdzeniom powoda w tym zakresie pozwana w istocie nie zaprzeczyla.
Okoliczno$é, ze w chwili zakupu mieszkania byto ono wyposazone w wodomierze miala jednak znaczenie drugorzedne,
bowiem z punktu widzenia zasadnoSci powddztwa, a zatem z punktu widzenia przestanek do uchylenia zaskarzonych
przez powoda uchwal, istotna byla ta okoliczno$¢, ze na chwile ich podjecia w lokalach znajdujacych sie w budynku
przy ul. (...) w W. byly zamontowane liczniki ciepla oraz wodomierze. Ta za$ okoliczno$¢ wynika wprost z tresci
zaskarzonych uchwal, w ktérych mowa o wymianie licznikow.

W istocie podniesiony przez pozwang zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., a takze podniesiony juz po zlozeniu
apelacji zarzut blednych ustalen faktycznych, odnosza sie w znacznej mierze do dokonanej przez Sad Okregowy oceny
dotyczacej uznania czeSci instalacji wodnej i grzewczej za nalezaca do wlascicieli lokali. Rozwazania Sadu I instancji
w tym zakresie wykraczaja jednak poza ocene dowodow i ustalenia faktyczne, $ciéle laczac sie z dokonana przez Sad
oceng prawng. Ocena ta byla zdaniem Sadu Apelacyjnego prawidlowa. Zarzuty naruszenia prawa materialnego, w tym
przepiséw u.w.l.iart. 65 k.c. (zarzut naruszenia tego ostatniego przepisu podniesiony zostal na rozprawie apelacyjne;j)
byly nieuzasadnione.

Sad Okregowy trafnie uznal, ze zaréwno w przypadku instalacji wodnej, jak i instalacji grzewczej zamontowanej w
budynku przy ul. (...) w W., czeSci instalacji znajdujace sie za zaworem doprowadzajacym media do danego lokalu
nie stanowig elementu nieruchomosci wspoélnej w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l., bowiem od tego miejsca instalacja
stluzy wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegélnych lokali. Zaznaczyé¢ nalezy, ze stanowisko Sadu I instancji w
powyzszym zakresie, wbrew twierdzeniom skarzacej, nie pozostawalo w sprzecznos$ci z pogladem wyrazonym w
wielokrotnie powolywanej przez skarzaca uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 2006 r. (sygn. akt III CZP
28/06, OSNC z 2007 r. z. 3, poz. 40). W uchwale tej Sad Najwyzszy wskazal, powolujac sie przy tym takze na
uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 28 sierpnia 1997 r. (sygn. akt III CZP 36/97, OSNC 1998, z. 1, poz. 4), ze: W
przypadku lokali, w ktorych nie ma licznikéw pomiaru energii cieplnej umozliwiajacych pomiar energii cieplnej
zuzytej przez kazdego z wlaScicieli poszczegblnych lokali, cala instalacja cieplna, a wiec oprzyrzadowanie techniczne
sluzace do ogrzewania poszczego6lnych lokali oraz calego budynku wyposazonego w jednolity system ogrzewania,
jest urzadzeniem niesluzacym wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali i jako takie stanowi przedmiot wspotwlasnosci
przymusowej. Korzystaja z niego wszyscy wlasciciele lokali w ten sposob, ze cieplo doprowadzane jest zar6wno
do przedmiotu ich wlasno$ci (lokalu), jak i do wszystkich wspdlnych czesci budynku. Innymi slowy, przyjeto, ze
skladnikiem tzw. wspétwlasnoéci przymusowej sg zardbwno elementy instalacji znajdujace sie poza poszczegbdlnymi
lokalami, jak i elementy instalacji znajdujgce sie w wydzielonych lokalach. Wskazane urzadzenia, jako nie stuzace



wylacznie do uzytku wlascicieli poszczeg6lnych lokali, sa zatem nieruchomog$cig wsp6lng w rozumieniu art. 3 ust. 2
u.w.l., z ktorej wlasciciele lokali zobowigzani sa korzysta¢ w sposo6b nieutrudniajacy korzystania z niej przez innych
wspoltwlascicieli oraz wspoéldzialaé w ochronie wspélnego dobra (art. 13 ust. 1 u.w.l.). Powyzszy poglad spotkal sie z
aprobata w doktrynie (....) i nadal zachowuje aktualnoéc¢. Sad I instancji w uzasadnieniu skarzonego wyroku trafnie
wskazal, ze zaprezentowany wyzej poglad w rozpatrywanej sprawie nie znajdzie zastosowania skoro Sad Najwyzszy
rozpatrywal sytuacje, w ktérej w lokalu nie zamontowano licznika, natomiast w budynku przy ul. (...) zamontowane
sg zaréwno liczniki wodomierze, jak i cieptomierze dla poszczegblnych lokali. Z motywoéw cytowanej uchwaly wynika
wyraznie, ze Sad Najwyzszy uznatl calo$¢ instalacji c.o. za nalezaca do nieruchomosci wspdlnej przede wszystkim z
uwagi na ten fakt, ze brak licznikéw ciepla w lokalach w rozpatrywanym przez Sad Najwyzszy stanie faktycznym
uniemozliwial ustalenie rzeczywistego zuzycia ciepla przez wiascicieli poszczegélnych lokali. W okoliczno$ciach
niniejszej sprawy lokale sa natomiast wyposazone w urzadzenia pomiarowe. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, nalezalo
zatem przyjac, ze byly podstawy do uznania, ze instalacja wodna i grzewcza w czeéci stuzacej doprowadzeniu wody
i ciepla do poszczego6lnych lokali, w tym do lokalu powoda, poczawszy od zaworéw zamykajacych doplyw wody
i ciepla do lokalu, nie stanowi elementu nieruchomos$ci wspdlnej. Podkreslana przez Wspdlnote okolicznosé, ze
urzadzenia pomiarowe sa fizycznie polozone na zewnatrz poszczegdlnych lokali, nie moze przesadzaé o ustaleniu
granic nieruchomog$ci wspolnej. W Swietle art. 3 ust. 2 u.w.l. istotne jest bowiem to, czy urzadzenia te stuza wylacznie
do uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, podane przez pozwang argumenty, majace $wiadczy¢ o tym, ze cze$¢ instalacji znajdujaca
sie w lokalach nie stuzy do wylacznego uzytku wlascicieli poszczegoblnych lokali, nie s przekonywujace. Powod trafnie
wskazal, ze w razie zamkniecia zaworu doprowadzajacego wode lub cieplo do danego lokalu, skutki takiego zabiegu
dotkng jedynie tego konkretnego lokalu, gdzie nie bedzie biezacej wody i goracej wody w grzejnikach. Natomiast
nie uniemozliwi to korzystania z biezacej wody i c.o. przez wlascicieli innych lokali, ani tez w pomieszczeniach
wchodzacych w sklad nieruchomosci wspdélnej. Wypada zauwazyé, ze pozwana powyzszym twierdzeniom powoda nie
zaprzeczyla, a wskazala jedynie, ze nie jest mozliwe korzystanie z czeéci instalacji bez jej podlaczenia do gléwnego
pionu. Tymczasem jednak okoliczno$¢, ze pewna czeSé instalacji jest przeznaczona do uzytku wszystkich wlascicieli
lokali, stanowigc tym samym element nieruchomosci wspoélnej, nie byla w sprawie kwestionowana. Podobnie pow6d
nie kwestionowal tego, ze tylko w razie dokonania podlaczenia do wspdlnej czesci instalacji mozna w danym lokalu
korzystaé z wody i ogrzewania. OkolicznoSci te nie przemawiaja jednak przeciwko uznaniu innej czeéci instalacji —
shuzacej dostarczeniu wody i ciepla tylko do jednego lokalu - za nalezaca do wlasciciela tego lokalu.

Nie jest przekonywujgcy podniesiony przez skarzaca argument, ze w razie uznania, ze sporne w sprawie liczniki nie
naleza do nieruchomosci wspoélnej, moze dojé¢ do tego, ze wlasciciele lokali zamontuja rézne liczniki - pochodzace
od réznych producentéw i o réznych sposobach odezytu. Trudno tu podzieli¢ twierdzenie skarzacej, ze taka sytuacja
moze prowadzi¢ do niejednolitego rozliczenia zuzycia wody i ciepla. Z punktu widzenia adekwatnoéci stanu licznika
do faktycznego zuzycia, istotne jest bowiem to, aby liczniki byly w przepisanym czasie legalizowane. Pow6d slusznie
zauwazyl w odpowiedzi na apelacje, ze legalizacja licznikdw stluzy wlaénie temu, aby zapewnione bylo ich prawidlowe
dzialanie. Nie moze tez przemawia¢ za przyjeciem stanowiska pozwanej okoliczno$c, ze cze$¢ wilascicieli lokali
teoretycznie moze zaniedbaé przeprowadzenia legalizacji wodomierzy w wymaganym czasie (raz na 5 lat). Nalezy
zauwazy¢, ze w regulaminie rozliczania mediéw (zalacznik do uchwaly nr (...)) Wspdlnota przewidziala zasady
rozliczania oplat za wode w lokalach, ktére nie zostaly udostepnione do odczytu wodomierzy. Zgodnie z regulaminem,
podstawa naliczenia oplat w takim wypadku ma by¢ ryczalt - stawka wynikajaca ze Sredniego zuzycia wody w budynku
pomnozona przez 2. Z powyzszego wynika, ze Wspoélnota przewidziala mozliwos$é, ze w przypadku niektérych lokali
oplaty za wode nie beda rozliczane wedlug faktycznego zuzycia. Podobne rozwiazanie mogloby zosta¢ wprowadzone w
odniesieniu do lokali, w ktorych wlaSciciele zaniechaliby dokonania legalizacji wodomierzy, wskutek czego nie byloby
pewnoSci, czy odczyt zwodomierza jest prawidlowy. Istnieje zatem mozliwo$¢ dostatecznego zabezpieczenia intereséw
Wspdlnoty w takiej sytuacji.

Dalej nietrafnie pozwana powoluje sie w apelacji na art. 6 ust. 8 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekow. Jak stlusznie zauwazyl Sad Okregowy, przepisy tej



ustawy nie moga wplywac na ustalenia odnoénie prawa wlasnosci, gdyz w ogoéle tej kwestii nie dotyczg. Nie moze
stanowi¢ argumentu za przyjeciem stanowiska pozwanej co do tego, ze cala instalacja wodna w budynku stanowi
cze$¢ nieruchomosci wspolnej, okoliczno$é, ze to Wspolnota zawarla umowe na dostarczanie wody i odprowadzanie
Sciekow z calego budynku. Odbiorcami wody doprowadzanej do poszczeg6lnych lokali sa ich wlasciciele tworzacy
wszyscy razem wspolnote mieszkaniowa. Wlasciciele lokali nie maja wprawdzie zawartych indywidualnych uméw z
dostawcg wody, a umowe zbiorczq zawarla Wspblnota, jednak Wspélnota w tym przypadku jestjedynie
swoistym posrednikiem pomiedzy czlonkami wspodlnoty a dostawcami mediow (por. w tym zakresie
rozwazania Sqdu Apelacyjnego w Gdansku w uzasadnieniu wyroku z dnia 21 marca 2012 r., sygn.
akt I ACa 1592/11, niepubl.). Wypada zauwazy¢, ze mimo iz rozliczenie zuzycia wody w lokalach co do zasady
nie nalezy do kompetencji wspdlnot mieszkaniowych, to w praktyce najczeéciej odbywa sie to w ten sposob, ze
poszczegblni wlasciciele wplacaja zaliczki na poczet rozliczenia wody, za§ wspoélnota nastepnie rozlicza sie w imieniu
wszystkich wla$cicieli z dostawcg wody do budynku. Nastepnie zagda ewentualnego pokrycia niedoplaty jezeli zuzycie
wody jest faktycznie wieksze. Analogiczne uwagi nalezy odniesé do instalacji centralnego ogrzewania
1 zawartej przez pozwang Wspoélnote umowy zbiorczej o dostarczanie ciepla do budynku przy ul.

C..).

Podsumowujage, Saqd Apelacyjny podzielil stanowisko Sqgdu Okregowego co do tego, ze w
okolicznosciach niniejszej sprawy instalacje wodna i c.o. w czesci shizqgecej wylgceznie do
dostarczenia wody i ogrzewania do poszczegoélnych lokali, w tym do lokalu powoda, nie stanowiq
czesci nieruchomosci wspoélnej. Wypada w tym miejscu zauwazyé, ze poglad reprezentowany
w niniejszej sprawie przez Sad Okregowy i Sad Apelacyjny odnosnie wlasnosci poszczegolnych
czesci instalacgji w budynku wielorodzinnym, w ktérym sq zamontowane urzqdzenia mierzqce
zuzycie odpowiednio wody i ciepla w poszczegolnych lokalach, nie jest odosobniony i znajduje
oparcie w orzecznictwie, a takze w literaturze przedmiotu (por. wyrok Sadu Apelacyjnego we
Wroclawiu z dnia 7 sierpnia 2008 r. /sygn. akt I ACa 601/08, niepubl./, wyrok Sqdu Okregowego
w Krakowie z dnia 20 czerwca 2012 r. /sygn. akt I C 300/12, niepubl./, gdzie Sqd wskazal, ze
wodomierze i cieplomierze stanowiq elementy wyposazenia indywidualnego lokali mieszkalnych i
ich wymiananiejest zwigzana z utrzymaniem czesci wspolnych nieruchomosci; E. Géora, M. Kotula,
Wspoélnota mieszkaniowa w praktyce, Gdansk 2001, s. 15; E. Bonnczak-Kucharczyk, Zarzqdzanie
nieruchomosciami mieszkalnymi. Aspekty prawne i organizacyjne, Warszawa 2008. s. 435; por.
tez W. Kalinowski i in., Gospodarowanie we wspolnocie mieszkaniowej. Poradnik, Zielona Géra
2002, s. 124-125). Nadto nalezy zauwazyé, ze orzeczenia, w ktorych sady zaprezentowaly poglad, ze cala
instalacja wodna lub centralnego ogrzewania stanowi cze$¢ nieruchomo$ci wspdlnej, w wiekszosci przypadkow
dotyczyly sytuacji, gdy w budynku wspélnoty nie bylo odrebnych dla kazdego lokalu licznikow zuzycia mediéw (np.
powolane juz wyzej uchwaly Sadu Najwyzszego: z dnia 28 sierpnia 1997 r. /sygn. akt III CZP 36/97/ oraz z dnia 19
maja 2006 r. /sygn. akt III CZP 28/06/, wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 13 grudnia 2006 r. /
sygn. akt I ACa 589/06, Lex nr 271385/, wyroku Sqdu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 21 marca
2012 r. /sygn. akt I ACa 1592/11, niepubl./ , wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 12
grudnia 2012 r. /sygn. akt I ACa 642/12, niepubl./, wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 18
grudnia 2012 r. /sygn. akt I ACa 970/12, Lex nr 1312022/), ewentualnie sytuacji, gdzie uchwalq
wspolnoty zostalo okreslone, ze czesci instalacji shuzgce doprowadzeniu mediow do danego lokalu
wraz z licznikami stanowiq czesci nieruchomosci wspolnej (np. w powolywanej przez pozwanag
sprawie Sqdu Apelacyjnego w Warszawie IACa 663/12, wyrok z dnia 16 listopada 2012 r.; niepubl./,
gdzie uchwalg wlascicieli lokali ustalono, ze instalacja wodociggowa od pierwszego zaworu na
wodomierzu glownym do wodomierza w lokalu stanowi czes$é wspolng nieruchomosci).

W Swietle powyzszego, Sad Apelacyjny uznal, ze zaistnialy przestanki do uchylenia zaskarzonych
uchwal na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. Przedmiot tych uchwatl wykraczal poza sprawy zwiqgzane
z nieruchomosciq wspolng i uchwaly te stanowily nieuzasadnionq ingerencje w prawo wlasnosci
wlascicieli lokali, w tym powoda. Nalezy nadto wskaza¢, ze trafnie powdd zauwazyl, ze w uchwalach tych



nie bylo mowy o przyczynach wymiany licznikow. Nadto nie wynikalo z nich, aby zweryfikowano, czy liczniki we
wszystkich lokalach wymagaja wymiany. Powdd podniést, ze w swoim lokalu samodzielnie dokonal on 31 maja
2011 r. wymiany wodomierzy na takie, ktére spelniaja wszelkie wymogi. Podjecie zaskarzonych uchwal godzito
zatem takze bezposrednio w indywidualny interes powoda, ktory na ich mocy zostalby w sposéb nieuzasadniony
obcigzony kosztem zakupu i instalacji nowych wodomierzy, mimo ze jego lokal byl zaopatrzony w sprawnie dzialajace
wodomierze indywidualnie zakupione wczeéniej przez powoda.

Z powyzszych wzgledow Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w sentencji.



