Sygn. I C 211/16

Powodka Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w G. wniosla o nakazanie pozwanej udostepnienie swojego lokalu
potozonego w G. na ul. (...) w celu wykonania koniecznych prac remontowo - modernizacyjnych obciazajacych
spoldzielnie, obejmujacych wymiane instalacji cieplej wody uzytkowej w budynku mieszkalnym, oraz demontaz
gazowych pogrzewaczy wody w lokalach usytuowanych w tym budynku.

Pozwana E. B. bedaca osoba uprawniong do korzystania z lokalu nr (...) we wskazanym wyzej budynku wniosla o
oddalenie powddztwa (k. 32- 33)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana posiada spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego polozonego w G. na ul. (...)
Budynek wchodzi w sklad zasobu Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w G..

Pozwana nie jest czlonkiem spotdzielni.

okolicznosci bezsporne

Pod koniec 2014r. powddka podjeta decyzje o podlaczeniu budynku w jakim znajduje sie lokal mieszkalny zajmowany
przez pozwana do nowego wezla cieplnego. Wplyw na decyzje o realizacji tej inwestycji mialy takze wyniki okresowej
kontroli stanu technicznego budynku i w ramach ktérych stwierdzony zostal pogarszajacy sie stan przewodow
spalinowych, oraz wydane w tym zakresie zalecenia.

Przeprowadzenie podlaczenia budynku do nowej sieci cieplowniczej zwigzane jest z konieczno$cia wykonania robot
obejmujacych wymiane wewnetrznej instalacji cieplej wody uzytkowej i cyrkulacji w budynku, oraz likwidacje
istniejacych gazowych podgrzewaczy wody w lokalach.

Wykonanie prac zostalo poprzedzone zatwierdzeniem projektu wykonania robdt i udzieleniem powddce pozwolenia
na budowe. Powo6dka uzyskala takze wydawane odrebnie zezwolenie (...) Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow w
S. na realizacje zamierzonych robét, z uwagi na lokalizacje budynku w strefie ochrony konserwatorskiej (S. w G.).

decyzja nr (...) Starosty (...) z dnia 22 grudnia 2014r. - k. 57- 58

decyzja nr (...) Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéow w S. z dnia 18 grudnia 2014r. - k. 59
projekt budowlany z maja 2014r. autorstwa E. W. - k. 60- 68

informacja o wynikach kontroli przewodow kominowych z 27 stycznia 2015r. - k. 11

pismo powodki z dnia 7 grudnia 2015r. - k. 15

Powddka przystapila do wykonywania robot w 2015r. zlecajac ich realizacje profesjonalnemu przedsiebiorstwu.

Wykonanie rob6t wymaga wstepu do poszczeg6lnych lokali, na wysokoéci ktéorych przebiega modernizowania
instalacja wody uzytkowej i cyrkulacji m.in. w celu demontazu gazowych przeplywowych podgrzewaczy wody. Prace
wykonane zostaly dotychczas w obrebie piwnic i parteru, oraz pierwszego pietra. W dalszej kolejnosci ich wykonane
przewidywane bylo na drugim pietrze, na ktérym znajduje sie lokal pozwane;.

Wielokrotne proby skontaktowania sie z pozwana w sprawie udostepnienia lokalu w celu realizacji zamierzonych robo6t
podejmowane przez powddke i pracownikow wykonujacych prace okazaly sie bezskuteczne. Pozwana nie stawila sie
takze na zaplanowane na dzien 14 grudnia 2015r. spotkanie z przedstawicielami zarzadu spéldzielni, do udzialu w



ktérym zostala zaproszona, w celu oméwienia okolicznos$ci zwigzanych z realizowang inwestycja i podejmowanymi
wobec pozwanej dzialaniami spéldzielni.

W pidmie z dnia 14 grudnia 2015r. skierowanym do powd6dki odmowila wpuszczenia do swego lokalu oséb
wykonujacych prace informujac o przyczynach swego negatywnego stanowiska wobec kierowanych do niej wezwan.
Wskazala w nim m.in., ze jako posiadacz prawa do lokalu samodzielnie i na zasadzie wylacznoSci decyduje o
potrzebie i zakresie przeprowadzanych w nim remontéw i modernizacji z uwzglednieniem prawa budowlanego i zasad
bezpieczenstwa.

Podniosta, ze powodka jest wylacznie administratorem obiektu wobec czego powinna uzyskiwac zgode pozwanej
na przeprowadzenie wszelkich prac w obrebie jej lokalu. Pozwana zagrozila, ze w przypadku nie uzyskania przez
spoldzielnie takiej zgody osoby odpowiedzialne za naruszenie prawa poniosg odpowiedzialno$¢ za niegospodarno$é
§rodkami publicznymi jak tez zostana pociagniete do odpowiedzialnoéci karne;j.

Prace zwigzane z wymiang odcinka instalacji wodnej zlokalizowanej w obrebie nalezacego do pozwanej pomieszczenia
piwnicznego wykonane zostaly ostatecznie bez uzyskania jej zgody, po dokonaniu przymusowego otwarcia tego
pomieszczenia, pod nieobecno$é pozwanej. Natomiast z uwagi na nie udostepnienia przez pozwana pomieszczenia
mieszkalnego dalsze wykonywanie zaplanowanych przez powddke rob6t zostalo wstrzymane. Stalo sie to réwniez
przyczyna nie zrealizowania tych prac na trzecim i czwartym pietrze budynku w lokalach polozonych nad lokalem
pozwane;j.

Ich kontynuacja przewidywana jest po zakonczeniu obecnie wszczetego procesu.
okolicznosci czesciowo bezsporne

pismo powdédki z dnia 7 grudnia 2015r. - k. 15

pismo powdédki z dnia 9 grudnia 2015r. - k. 14

pismo powdédki z dnia 7 stycznia 2016r. - k. 17

pismo pozwanej z dnia 14 grudnia 2015r. - k. 16

zeznania R. K. - k. 53

zeznania K. C. - k. 53- 54

przestuchanie pozwanej - k. 78- 79

Sad zwazyl co nastepuje:

Podstawe zadania powodki stanowi art. 6" ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spéldzielniach
mieszkaniowych. Z jednoznacznego brzmienia przepisu wynika, ze jezeli lokal lub budynek wymaga remontu
obcigzajacego spoldzielnie lub przebudowy, spbldzielnia moze zadaé od osob korzystajacych z tego lokalu lub budynku
jego udostepnienia w celu wykonania koniecznych rob6t po wezeéniejszym uzgodnieniu terminu.

Whbrew stanowisku pozwanej korelatem powyzszego uprawnienia powddki jest obowiagzek uzytkownika lokalu
dokonania jego udostepnienia w razie ziszczenia sie przestanek ujetych w przywotanej regulacji. Omawiany przepis nie
zawiera zadnych szczegdlowych wskazan dotyczacych warunkow realizacji przewidzianego uprawnienia spétdzielni a
w szczeg6lno$ci nie zawiera wyraznych ograniczen w zgloszeniu i dochodzeniu tego zadania na drodze sadowej. Jego
dopelnieniem jest przepis statutu, w ktérym zastrzezono, iz w razie gdy lokal lub budynek wymaga przeprowadzenia
remontu obciazajacego spoéldzielnie, przebudowy lub modernizacji - spéldzielnia moze zadaé od os6b korzystajacych
z lokalu oraz budynku jego udostepnienia w celu wykonania koniecznych robét. Zapis ten bedacy w istocie



powtérzeniem unormowania wynikajacego z art. 6' ust. 4 wyzej wskazanej ustawy ma charakter ogélny ale jego
sens jest taki, ze w przypadku koniecznoéci przeprowadzenia okre$lonych rob6t w lokalu lub budynku, ktoére nie
obcigzaja uzytkownika lokalu jest on zobowiazany - gdy wykonanie robot (w lokalu lub budynku) tego wymaga -
do udostepnienia swojego lokalu w niezbednym zakresie w celu wykonania tych prac. Pozwana nie jest co prawda
czlonkiem spoéldzielni ale jako osoba korzystajaca z lokalu spétdzielczego jest jak nalezy przyjac¢ zobowigzana w my$l
wskazanego przepisu statutowego do respektowania jego postanowien.

O potrzebie przeprowadzenia robdt remontowych, modernizacyjnych lub zwiazanych z dokonaniem przebudowy,
ktore nie obcigzaja uzytkownika lokalu (osoby korzystajacej z lokalu) a w szczeg6lnoéci robdt dotyczacych samego
budynku - decyduje w sposob autonomiczny Spéldzielnia jako zarzadca i wlaSciciel obiektu zobowigzany do
jego utrzymania we wlaéciwym stanie i odpowiadajacy za jego nalezyty stan techniczny, eksploatacyjny itd.
Bezdyskusyjne zamierzone przez spoldzielnie prace zwigzane z przebudowa znajdujacej sie w budynku instalacji
cieplej wody uzytkowej i cyrkulacji, w tym demontazu istniejacych gazowych podgrzewaczy wody zaliczajg sie do
prac modernizacyjno- remontowych obciazajacych Spdldzielnie. Decyzje o ich przeprowadzeniu powodka podjela
m.in. w wyniku okresowej kontroli stanu technicznego tych urzadzen i instalacji, oraz zalecen specjalisty z dziedziny
kominiarstwa. Pozwana nie jest uprawniona do kwestionowana celowo$ci wykonania powyzszych rob6t pomijajac
to, iz w niniejszym procesie nie przedstawila ona zadnych rzeczowych, zastugujacych na uwzglednienie argumentow,
ktore niweczylyby zasadno$¢ decyzji o realizacji zamierzonych robot. Podstawe formalng ich wykonywania stanowi
wydane na rzecz powodki pozwolenie na budowe.

Oznacza to, ze dopelnione zostaly wszelkie wymogi formalno prawne warunkujace legalno$¢ przeprowadzenia
zamierzonej inwestycji. W mys$l obowigzujacych przepiséw uzyskane przez powodke pozwolenie na budowe zachowuje
swa aktualno$é¢ przez okres trzech lat a wiec co najmniej do 2017r. powodka zachowuje uprawnienie do realizacji
prac objetych treécia pozwolenia bez konieczno$ci ubiegania sie o wydanie nowej decyzji. Jedyne zastrzezenie nalezy
sformulowaé¢ w tym wzgledzie w odniesieniu do decyzji (...) Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w S. z 18
grudnia 2014r., ktora stanowila przestanke udzielenia pozwolenia na budowe, a ktorej termin obowigzywania uplynat
z koncem 2015r. Jak wynika to z analizy unormowan ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkoéw i
opiece nad zabytkami, na podstawie ktoérej wydawana byla wspomniana decyzja stanowi ona niezalezng i rownie
doniosla jak pozwolenie na budowe podstawe prowadzenia rob6t budowlanych w odniesieniu do obiektow objetych
ochrong konserwatorska. Do takich za$ zalicza sie budynek w jakim zlokalizowany jest lokal pozwane;.

Nadmieni¢ jednocze$nie nalezy, ze powodka byla gotowa do przeprowadzenia zamierzonych robo6t w okresie 2015r.
Konieczno$¢ wstrzymania prac i zwigzane z tym op6zZnienie stanowilo wynik zaniechania pozwanej. Odmawiajac
bezzasadnie udostepnienia swojego lokalu pozwana uniemozliwila nie tylko wykonanie niezbednych robot w
obrebie tego lokalu ale rowniez w obrebie lokali polozonych na wyzszych kondygnacjach, co potwierdzaja zeznania
wykonawcow robot zleconych przez Spoéldzielnie.

Zastrzec trzeba rowniez, ze wydawane w niniejszej sprawie rozstrzygniecie dotyczy i odnosi sie przede wszystkim do
sfery relacji cywilnoprawnej jaka zachodzi miedzy sp6ldzielnia mieszkaniowg a osoba korzystajgca z lokalu nalezacego
do zasobow mieszkaniowych spoéldzielni na zasadzie spdldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego. Wystepujace w
rozpoznawanej sprawie wyzej omowione, doéc¢ ztozone zagadnienia administracyjnoprawne nie determinuja wydania
orzeczenia okresSlajacego powinno$ci pozwanej wobec spoéldzielni ani tez nie sa bezposrednim przedmiotem tego
rozstrzygniecia , pozostajac tym samym niejako na uboczu. Niewatpliwie powddka jako inwestor powinna zadbac
o zagwarantowanie poprawnego przebiegu procesu budowlanego, w szczego6lnoéci z punktu widzenia spelnienia
wymog6w natozonych przez Prawo budowlane. Ich niedopelnienie moze uzasadniaé zastosowanie okre$lonych sankcji
przewidzianych przez przepisy tej ustawy. Por. tez w tym wzgledzie art. 43 przywolanej ustawy o ochronie zabytkow.
Jednakze ocena czy wymagania te zostaly spelnione nie warunkuje wprost i nie stanowi przeszkody do wydania nakazu
udostepnienia lokalu w trybie art. 6 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Aby zagadnienia zwigzane z administracyjnoprawng strona realizacji zamierzonej inwestycji mogly by¢ w niniejszym
procesie przedmiotem skutecznych zarzutéow osoby korzystajacej z lokalu musialy by by¢ one ujete jako jedna z



podstaw (przestanek) wystapienia z zagdaniem opartym na art. 6' ust. 4 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych,
abstrahujac od tego czy uzytkownik lokalu posiada co do zasady status uczestnika w postepowaniu administracyjnym
zmierzajacym do wydania niezbednych pozwolen zwigzanych z prowadzona przez powddke inwestycja budowlana.
Niemniej jednak majac na uwadze donioslto$é¢ decyzji wydawanej w trybie art. 36 ust. 1 pkt. 1 ustawy o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami sad uwzgledniajac zadanie pozwu i zobowigzujac pozwana do udostepnienia
lokalu uznal jednocze$nie za celowe nalozenie na powddke powinnosci uzyskania aktualnej decyzji Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow zezwalajacej na wykonanie rob6t. Powyzsze wyplywa z koniecznoSci respektowania przez sad
przy wydawaniu swoich rozstrzygnieé¢ wskazan wynikajacych z powszechnie obowigzujacych przepiséw prawa, wsrdod
ktorych nalezy uwzglednic nie tylko te bedace bezposrednia podstawa wydania orzeczenia ale rowniez inne powigzane
z nimi, dotykajgce materii stanowiacej przedmiot procesu.

Dlatego tez orzeczono jak w sentencji.

Orzeczenie o kosztach procesu oparte jest na art. 98 § 11 3 k.p.c. wzw. z art. 99 k.p.c. (ustawa z dnia 17 listopada 2014r.
— Kodeks postepowania cywilnego). Pozwana jako strona przegrywajaca proces zobowigzana jest zwrdci¢ powodce
poniesione przez nig koszty procesu.

Zasadzone koszty obejmuja uiszczong oplate od pozwu (373 zl. - k. 25), oraz wynagrodzenie pelnomocnika powoda
okreslone na podstawie § 5 pkt. 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w
sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych. Poniewaz w przepisach wskazanego wyzej rozporzadzenia
brak jest bezposredniego okreslenia stawek wynagrodzenia radcy prawnego naleznych za prowadzenie sprawy jaka
stanowila przedmiot rozpoznania w niniejszym postepowaniu sad zastosowal tu regulacje odnoszaca sie do spraw o
najbardziej zblizonym charakterze przedmiotowym, do jakich nalezy zaliczy¢ postepowania dotyczace korzystania z
rzeczy i zarzadu rzecza wspoélna.
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