Sygn. akt IT C 1414/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 pazdziernika 2015 roku

Sad Okregowy w Lodzi IT Wydzial Cywilny
Przewodniczacy SSO Adam Kmieciak

Protokolant Monika Bartos

po rozpoznaniu w dniu 25 wrze$nia 2015 roku w Lodzi
sprawy z powodztwa (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w P.
przeciwko 1. A. T. (1)

2.R.T.(1)

o nakazanie udostepnienia lokalu

1. nakazuje pozwanym A. T. (1) i R. T. (1) udostepnienia lokalu mieszkalnego nr (...), usytuowanego w budynku
wielorodzinnym, polozonym w P. przy ulicy (...), celem wykonania przez powodke (...) Spoétdzielnie Mieszkaniowa w
P. prac w zakresie wymiany wodomierzy, polegajacej na zastapieniu wodomierzy mechanicznych, zamontowanych w
punktach poboru wody w kuchni i tazience, wodomierzami elektronicznymi;

2. zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powddki kwote 1.200 (jeden tysiac dwiescie) zlotych tytulem zwrotu
kosztow procesu, w tym kwote 600 (szeséset) zlotych tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Sygnatura akt IT1 C 1414/14
UZASADNIENIE

W pozwie, ktory wplynat do Sadu Okregowego w Lodzi w dniu 18 wrze$nia 2014 roku, (...) Spétdzielnia Mieszkaniowa
wniosla o nakazanie pozwanym A. T. (1) i R. T. (1) udostepnienia wnetrza lokalu mieszkalnego nr (...) usytuowanego
w lokalu wielorodzinnym polozonym w P. przy ul. (...) celem wykonania przez Spéldzielnie prac w zakresie wymiany
wodomierzy polegajacej na zastapieniu wodomierzy mechanicznych, zamontowanych w punktach poboru wody w
kuchni i lazience, wodomierzami elektronicznymi oraz o zasadzenie solidarnie od pozwanych A. T. (1) i R. T. (1) na
rzecz powoda kosztéw procesu wedtug norm przepisanych (pozew k. 3-9).

W odpowiedzi na pozew z dnia 9 lutego 2015 r. pozwani wnieéli o oddalenie powodztwa. Zdaniem pozwanych,
powddztwo nie ma zadnego umocowania prawnego , poniewaz ustawodawca w art. 27 ust. 3 ustawy z 7.06.2001 r.
o zbiorowym zaopatrzeniu w wode uregulowal sprawe rozliczenia oplat za wode dopuszczajac mozliwo$¢ wnoszenia
oplat za wode na podstawie wodomierzy, a w razie braku tych wodomierzy - w formie ryczaltu na podstawie
stosownych norm zuzycia. Obie przedstawione powyzej formy rozliczenia sa ustawowo dopuszczalne, wiec nikogo nie
mozna zmuszac do tego, aby zakladal sobie wodomierze. (odpowiedz na pozew k. 71-77).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwani R. T. (1) i A. T. (1) sa czlonkami (...) Sp6ldzielni Mieszkaniowej: pozwany od 1986 roku, a pozwana od roku
2007. Malzonkom przystuguje sp6ldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu nr (...) przy ul. (...) w P. (bezsporne, nadto :
deklaracja przystapienia do Spoéldzielni R. T.k. 21, pismo do A. T. z 27.12.2007 k. 19).



Lokal pozwanych znajduje sie w budynku wielorodzinnym , stanowiacym wlasno$¢ powodowej Spoéldzielni. Budynek
jest posadowiony na gruncie znajdujacym sie w wieczystym uzytkowaniu ustanowionym na rzecz (...) Spoldzielni
Mieszkaniowej (bezsporne , wydruk z elektronicznej ksiegi wieczystej (...) k. 14-19).

(...) Spoldzielnia Mieszkaniowa liczy ponad 15.000 czlonkéw (zeznania Z. M. — protokol rozprawy z 25.09.2015 r.
00:42:53).

Jednym z zadan premiowych dla Zarzadu (...) Sp6ldzielni Mieszkaniowej na IV kwartal 2012 roku bylo przygotowanie
i przedstawienie sposobu finansowania wymiany indywidualnych wodomierzy w lokalach na wodomierze tzw.
kropelkowe z odczytam radiowym tak, aby jak najszybciej rozpoczac¢ realizacje tego zadania (wyciag z protokotu nr
(...) z posiedzenia plenarnego Rady Nadzorczej w dniu 18.09.2012 1. k. 23 -25)

W dniu 27 listopada 2012 roku Rada Nadzorcza (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej podjela uchwale nr (...), na mocy
ktorej zatwierdzono plan ekonomiczno — finansowy (...) Spétdzielni Mieszkaniowej na 2013 rok, stanowigcy zalgcznik
do uchwaly (uchwala nr (...) k. 27).

Przedmiotowy plan przewidywal — miedzy innymi - ze zakup nowych wodomierzy za kwote 900.000 z} zostanie
pokryty z oplaty na techniczne utrzymanie zasobéw (plan ekonomiczno — finansowy na rok 2013 — zalozenia k. 28).

Uchwata nr (...) nie zostala zaskarzona do Sadu przez pozwanych (bezsporne).

W dniu 14 grudnia 2014 r. Rada Nadzorcza powodowej Spéldzielni podjeta uchwate nr (...) - Regulamin rozliczania
kosztow dostawy wody , wnoszenia oplat za zuzycie zimnej i cieplej wody, odprowadzania Sciekéw oraz montazu
indywidualnych wodomierzy w lokalach (...) Spo6ldzielni Mieszkaniowe;j.

Zgodnie z § 3 ust 5 cytowanego Regulaminu, w przypadku uplywu terminu legalnoéci (legalizacji) oraz odmowy
przez uzytkownikow lokali montazu nowych wodomierzy elektronicznych z odczytem radiowym, obecnie stosowanych
w  (...) Spoldzielni Mieszkaniowej, lokale te zostana obcigzone oplata zaliczkowa w wysokoéci obowigzujacej w
Spoéldzielni kwoty ryczaltu ustalonej od osoby pomnozonej przez ilo$é oséb zamieszkalych w danym lokalu (uchwata
nr (...) z zalacznikami k. 42-47).

Uchwata nr (...) nie zostala zaskarzona przez pozwanych do Sadu (bezsporne).

Administracja powodowej Spoldzielni poinformowala lokatoréw budynku przy ul. (...) , Ze w dniu 5.02.2013 r. beda
wymieniane wodomierze mechaniczne wlokalach od numeru (...) do 20 na wodomierze radiowe , poprzez wywieszenie
kartki na drzwiach wejSciowych (informacja k. 22).

Wymiana wodomierzy nie wigzala sie z zadnymi dodatkowymi kosztami dla lokatoréw. Srodki na rzeczona inwestycje
pochodzily z funduszu technicznego utrzymania zasobéw , w tym ze Srodkow biezacych pochodzacych z prowadzonej
przez Spotdzielnie dzialalno$ci gospodarczej (zeznania L. K. — protokél rozprawy z 19.05.2015 r. — 00:17:10, 00:51:54,
zeznania Z. M. — protokol rozprawy z 25.09.2015 r. - 01:03:17).

R.T.(1)iA.T. (1) odmoéwili wpuszczenia monteréw do swojego mieszkania w celu wymiany wodomierzy (bezsporne) .

W dniu 8 kwietnia 2013 r. pozwany wystosowal do powodowej Spo6ldzielni pismo, w ktorym wyrazil zdziwienie co do
konieczno$ci wymiany licznikoéw na wode w jego lokalu , a to z uwagi na fakt, ze zostaly one wymienione w dniu 30
listopada 2012 r. (pismo z 8.04.2013 r. k. 29, protok6t wymiany wodomierza z 30.11.2012 r. k. 30)

W zwigzku z brakiem odczytu wodomierzy z powodu braku ich wymiany na wodomierze radiowe obecnie stosowane w
(...) Spoldzielni Mieszkaniowej , Sp6ldzielnia pismem z dnia 18 marca 2014 r. poinformowala pozwanych , Ze z dniem
1 maja 2014 r. ich lokal zostanie obciazony kwota ryczaltowa za zuzycie zimnej i cieplej wody, zgodnie z zapisami
»Regulaminu rozliczania kosztéw dostawy wody, wnoszenia oplat za zuzycie zimnej i cieplej wody, odprowadzania



Sciekdw oraz montazu indywidulanych wodomierzy w lokalach (...) Spo6ldzielni Mieszkaniowej” zatwierdzonego
Uchwalja (...) rady Nadzorczej z dnia 21.05.2013 r. (pismo z 18.03.2014 r. k. 33).

W odpowiedzi na powyzsze, R. T. (1) w pidmie z 20 marca 2014 r. podniosl, ze obecnie zamontowane w jego lokalu
wodomierze posiadajg legalizacje i umozliwiaja dokonywanie rozliczenia zuzycia wody na podstawie wodomierzy a
nie ryczaltu (pismo z 20.03.2014 1. k. 34).

Pozwani uiszczaja oplaty za wode wedlug wskazan wodomierzy mechanicznych. Po ich stronie powstata zaleglo$¢ w
oplatach z tego tytulu na kwote 11.129,29 zl na dzien 17.09.2015 r. (zestawienie oplat i zadluzenia k. 190-191).

W kolejnym piSmie datowanym na 27 maja 2014 r. powodowa Spo6ldzielnia zwrocila sie do pozwanych o udostepnienie
ich lokalu w celu wykonania prac polegajacych na zastgpieniu dotychczasowych wodomierzy mechanicznych —
wodomierzami elektronicznymi, informujac, ze ich lokal jest jedynym w budynku , ktéry nie zostal wyposazony
w wodomierze elektroniczne z odczytem radiowym. Spoéldzielnia wyjasnita nadto przyczyny podjecia decyzji o
wymianie wodomierzy oraz przytoczyla argumenty przemawiajace za instalacja wodomierzy elektronicznych (pismo

7 27.05.2014 T. k. 35-37).
Pisemna pros$ba o udostepnienie lokalu zostala ponowiona w piSmie z 25 maja 2015 r. (k. 164).

R. T. (1) dzialajac w imieniu Stowarzyszenia (...) w dniu 8 kwietnia 2013 r. zlozyl w Prokuraturze Rejonowej w
Pabianicach zawiadomienie o podejrzeniu popelnienia przestepstwa wyczerpujacego dyspozycje art. 296 k.k. przez
organy powodowej Spoéldzielni (uzupekhienie doniesienia o podejrzeniu popelnienia przestepstwa z 7.05.2013 r. k.
81-82).

Postanowieniem wydanym w dniu 30 maja 2014 r. w sprawie o sygnaturze akt Ds. 725/13 Prokurator Rejonowy w
Pabianicach umorzyl §ledztwo w sprawie naduzycia udzielonych uprawnien i niedopelnienia obowigzkoéw przez osoby
powolane do zajmowania sie sprawami majatkowymi (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w latach 2012-2013 w P. przy
zleceniu prac zwigzanych z wymiang wodomierzy mechanicznych na elektroniczne, ktbre to wyrzadzito spéldzielni
znaczng szkode majatkowa w kwocie co najmniej 350.000 zl , tj. o czyn z art. 296 § 1 k.k. — na podstawie art. 17 § 1
pkt 2 k.p.k. wobec stwierdzenia , ze czyn nie zawiera znamion czynu zabronionego (postanowienie k. 170 -171).

Sad Rejonowy w Pabianicach postanowieniem wydanym w dniu 20 maja 2015 r. w sprawie II Kp 103/15 utrzymal
w mocy zaskarzone przez R. T. (1) postanowienie Prokuratora (postanowienie k. 3-5 zalaczonych akt sprawy II Kp
103/15 Sadu Rejonowego w Pabianicach ).

(...) Stowarzyszenie (...), ktoérego R. T. (1) jest prezesem, w dniu 4 sierpnia 2015 r. skierowalo do Sadu Rejonowego
w Pabianicach prywatny akt oskarzenia przeciwko zarzadowi (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej , zarzucajac mu —
miedzy innymi narazenie spoldzielcow na niepotrzebny wydatek i straty poprzez dokonanie wymiany wodomierzy
mechanicznych na wodomierze elektroniczne (akt oskarzenia k.147-156).

R. T. (1) na rozprawie w dniu 19 maja 2015 r. powzial wiadomo$¢, ze wodomierze znajdujace sie w jego lokalu utracily
ceche legalizacji z konicem grudnia 2014 r. Wobec tego, pozwany zdecydowal sie na samodzielng wymiane i legalizacje
wodomierzy mechanicznych i wystapil do Spoéldzielni o ich zaplombowanie pismem z 2 lipca 2015 r. (pismo z 2.07.2015
r. k. 161, zeznania R. T. — protokél rozprawy z 25.09.2015 r. — 01:11:43)

Spéldzielnia odmoéwila zaplombowania samowolnie zalegalizowanych wodomierzy mechanicznych , podnoszac, ze
wodomierze stanowig wlasnoé¢ Spoéldzielni , a ich legalizacja bez zgody Zarzadu Spéldzielni byla niedopuszczalna.
Podobnie , nieuprawnione bylo samowolne zdjecie przez R. i A. T. (1) plomb z wodomierzy (pismo z 17.07.2015 1. k.
160).

Sad zwazyl, co nastepuje :

Powddztwo jest zasadne.



Niekwestionowanym jest, ze lokal mieszkalny o numerze (...) polozony przy ulicy (...) w P. , do ktérego pozwanym
przystuguje spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu, znajduje sie w zasobach (...) Spdldzielni Mieszkaniowej ,
pozwani za$ pozostajg cztlonkami powodowej spétdzielni. Pozwani odmawiaja udostepnienia powodce ich mieszkania
w celu dokonania wymiany wodomierzy z mechanicznych na elektroniczne.

W okolicznoéciach sprawy zastosowanie znajduje przepis art. 18 § 5 pkt 1 ustawy z dnia 16 wrzeénia 1982 roku
Prawo spoldzielcze (Dz. U. z 2012 roku, Nr 951, z p6zn. zm.), zgodnie z ktoérym czlonek spéldzielni ma obowiazek
przestrzegania przepiséw prawa, postanowien statutu i opartych na nich regulaminow.

Wedhug § 57 pkt 5 Statutu powodowej spoéldzielni , czlonek spoéldzielni jest obowigzany przestrzegaé postanowien
statutu, regulaminéw i innych uchwal organéw spéldzielni. Czlonkowie Spoldzielni sa obowiazani takze niezwlocznie
udostepnié¢ lokal w celu przeprowadzenia konserwacji , remontu lub usuniecia awarii wywolujacej szkode lub
zagrazajacej bezposrednio powstaniu szkody , a takze w celu wyposazenia budynku lub innych lokali w dodatkowa
instalacje lub zainstalowania urzadzen pomiarowych i podzielnikowych dotyczacych zuzycia ciepla (§ 57 pkt 13
Statutu).

Wobec ustalenia, ze pozwani mimo wielokrotnych, pisemnych pr6éb odmawiali udostepnia powddce lokalu w celu

wymiany wodomierzy, przepis art. 6 ' ust. 3 pkt 1 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz.U. z 2013 r.,
poz. 1222) , stanowi, iz osoba korzystajaca z lokalu po wecze$niejszym uzgodnieniu powinna udostepnic spoldzielni
lokal w celu dokonania okresowego, a w szczegdlnie uzasadnionych wypadkach réwniez doraznego, przegladu stanu
wyposazenia technicznego lokalu oraz ustalenia zakresu niezbednych praciich wykonania. W ocenie Sadu, obowigzek
udostepnienia przez pozwanych lokalu w celu przeprowadzenia wymiany wodomierzy wynikal réwniez posrednio
z zapisu § 3 ust. 5 uchwaly nr (...) — Regulaminu rozliczania kosztow dostawy wody , wnoszenia oplat za zuzycie
zimnej i cieplej wody, odprowadzania Sciekéw oraz montazu indywidualnych wodomierzy w lokalach (...) Sp6ldzielni
Mieszkaniowe;j.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt przedmiotowej sprawy zauwazyC trzeba, ze postawa pozwanych
jednoznacznie wskazuje, iz odmawiaja oni zezwolenia na wejscie przedstawicieli powodki do ich mieszkania w
celu wykonania wymiany wodomierzy , co wiecej nie sg nawet zainteresowani uzgodnieniem mozliwego terminu
udostepnienia powddce tego lokalu. Nie moze zatem budzi¢ zadnych watpliwoéci, ze opisane zachowanie pozwanych
jest sprzeczne z przywolanymi wyzej postanowieniami Statutu powodowej Spoldzielni i powolanych uchwat nr (...)

iC..).

W polu widzenia zachowac trzeba przede wszystkim to, ze uchwaly nr (...) i uchwata nr (...) nie zostala w zaden sposéb
zakwestionowana przez pozwanych. Uchwaly ta sa wazne i wigza wszystkich czlonkéw spéldzielni i zarzad w zakresie
jej wykonania. Zatem w ocenie Sadu , bez znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy pozostaja okolicznosci
dotyczace przyczyn wymiany wodomierzy. Argumentacja pozwanych mogla by¢ prezentowana w toku procesu
o uchylenie uchwal Rady Nadzorczej Spoéldzielni, stanowiacych podstawe wymiany wodomierzy . Bez znaczenia
sq roOwniez podnoszone przez pozwanych w toku calego postepowania okoliczno$ci zwigzane z nieprawidlowym
dzialaniem organ6w powodowej sp6ldzielni, ktére w ich ocenie naruszaja prawo. Pozostaja one bowiem bez znaczenia
dla rozstrzygniecia o przedmiocie niniejszego procesu.

W przedstawionych okoliczno$ciach Sad uznal, Ze pozwani bezprawnie odmawiaja udostepnienia lokalu mieszkalnego
w celu dokonania wymiany wodomierzy i uwzglednil powddztwo w calosci . Powodka jest bowiem wlascicielem lokalu,
w ktorym ma byé przeprowadzona kontrola, a przepisy statutu i uchwal organéw Spéldzielni nakazuja pozwanym
udostepnié¢ lokal w celu wykonania niezbednych prac. Dopdki ww. podstawy dzialania spéldzielni funkcjonuja w
obrocie prawnym , dopbty pozwani sa obowigzani sie do nich stosowac.

Stosownie zatem do treSci art. 222 § 2 k.c. powddka byla uprawniona do zadania przywrocenia stanu zgodnego z
prawem, a wiec nakazania pozwanym udostepnienia lokalu w celu przeprowadzenia wymiany wodomierzy.



Jedynie na marginesie rozwazan nalezy przytoczy¢ przepis art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o
spoldzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz.U. z 2013 r., poz. 1222) , zgodnie z ktérym spoéldzielnia ma obowiazek
zarzadzania nieruchomo$ciami stanowigcymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej czlonkéw.

Zarzad nieruchomoéciami wspolnymi stanowigcymi wspotwlasnoéé spoldzielni jest wykonywany przez spoéldzielnie
jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, Przepisow
ustawy o wlasnoéci lokali o zarzadzie nieruchomoscia wsp6lna nie stosuje sie, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art.
29 ust. 11 1a, ktore stosuje sie odpowiednio. Nieruchomo§¢ wspo6lng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia,
ktore nie stuza wylacznie do uzytku wilascicieli lokali (art. 3 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali) .

Wobec tego, ze ustawodawca nie ograniczyt pojecia zarzadu powierzonego do czynnosci zwyklego zarzadu, uznac
nalezy , ze Spoldzielnia mieszkaniowa moze samodzielnie dokonywac czynnosci przekraczajace zakres zwyklego
zarzadu nieruchomos$cia wspoélng . Sad orzekajacy podziela stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy w Uchwale
z 27.03.2014 r. wydanej w sprawie III CZP 122/13 , OSNC 2015/1/3), ktory podkredlil, ze prawa wiascicieli

s dostatecznie chronione przez art. 24" ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych , a prawa te chroni réwniez
mozliwo$¢ zaskarzania do sagdu uchwat walnego zgromadzenia spoéldzielni oraz przewidziana w art. 4 ust. 8 ustawy
o spoéldzielniach mieszkaniowych mozliwo$¢ kwestionowania na drodze sadowej wysokoSci oplat zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem lokali i nieruchomos$ci wspolnych oraz innych kosztéw zarzadu tymi nieruchomosciami
(patrz tez : uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 9 lutego 2012 r., III CZP 89/11, OSNC 2012, nr 7-8, poz. 86).

W $wiatle powyzszych uwag, nie ulega watpliwoSci, ze Spoéldzielnia byla uprawiona do samodzielnego podjecia
decyzji o wymianie wodomierzy , sprawuje bowiem zarzad nieruchomos$cia wspdlna takze w zakresie czynno$ci
przekraczajacych zwykly zarzad, niezaleznie od stanowiska wiascicieli poszczegblnych lokali . Nie znajduje tutaj
zastosowania art. 199 k.c. i w zwigzku z tym pozwani sa obowigzani o udostepnienia lokalu w celu dokonania wymiany
wodomierzy jako czeéci instalacji stanowigcej nieruchomos$é wsp6lna .

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1k.p.c., statuujacego zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu .
Pozwani przegrali sprawe w caloSci, wobec czego zobowigzani sg do zwrotu powodce wszystkich kosztdw procesu, na
ktore zlozyly sie : oplata od pozwu w wysokoS$ci 600 zt oraz koszty zastepstwa procesowego przez adwokata w kwocie
600 zt ustalone w oparciu o przepis § 6 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013 roku, poz. 461).



