WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 stycznia 2018 .

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial II Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Anna Czarnecka

Sedzia: SO Ryszard Malecki (spr)

Sedzia: SR del. Piotr Baginski

Protokolant: st.prot.sad. Wioletta Koberstein

po rozpoznaniu w dniu 12 stycznia 2018 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w P.
przeciwko Z. K.i H. K.

o nakazanie

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego w Pile

z dnia 13 czerwca 2017 r.

sygn. akt I C 996/16

1. oddala apelacje;

2. zasaqdza od solidarnie pozwanych na rzecz powoda kwote 135 zl tytulem zwrotu kosztéow
zastepstwa procesowego w instancji odwolawczej.

Ryszard Matecki Anna Czarnecka Piotr Baginski

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym do Sadu Rejonowego w Pile powddka (...) Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w P. domagala sie
zobowigzania H. K.1iZ. K. do udostepniania jej lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w P., stanowigcego ich odrebna
wlasno$é celem odciecia doplywu gazu do gazowego przeplywowego podgrzewacza wody, demontazu przewodu
odprowadzajacego spaliny i zamurowania wlotu spalin do komina w pomieszczeniu lazienki. W uzasadnieniu
wskazala, ze pozwani sg wladcicielami ww. lokalu znajdujacego sie w budynku przez nig zarzadzanym. Podniosla,
ze decyzja nr (...) z dnia 23 lutego 2016 r. Starosta P. po rozpatrzeniu wniosku Spoéldzielni z dnia 25 stycznia 2016
r. zatwierdzit projekt budowlany i udzielit pozwolenia na budowe obejmujaca wewnetrzna instalacje cieplej wody i
cyrkulacji wraz z demontazem czeSci wewnetrznej instalacji gazowej w budynku wielorodzinnym polozonym przy ul.
(...) (...) w P.. Na podstawie powyzszej decyzji uchwala Walnego Zgromadzenia powddki zarzad Spoéldzielni zostal
zobowigzany do przeprowadzenia na jej koszt modernizacji budynku przy ul. (...)(...) w zakresie budowy instalacji



cieptej wody wraz z likwidacja gazowych podgrzewaczy wody w lokalach. Pomimo podjetych staran powddka nie mogla
wywigza¢ sie z nalozonego nan obowiazku, gdyz pozwani uporczywie odmawiali udostepnienia lokalu.

W odpowiedzi na pozew H. i Z. K. wnieSli o oddalenie powddztwa argumentujac m.in., ze przewody gazowe jak i
piecyk gazowy sa calkowicie ich wlasnos$cig, wiec powodka nie ma prawa do rozporzadzania wlasno$cia nalezaca do
pozwanych.

Wyrokiem wydanym w dniu 13 czerwca 2017 r. Sad Rejonowy w Pile nakazal pozwanym Z. K. i H. K., aby udostepnili
powodcee (...) Spotdzielni Mieszkaniowej (...) w P. zajmowany przez siebie lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w P.
stanowiacy ich odrebna wlasno$¢, celem odciecia doplywu gazu do gazowego przeplywowego podgrzewacza wody,
demontazu przewodu odprowadzajacego spaliny i zamurowaniu wlotu spalin do komina w pomieszczeniu tazienki,
na czas niezbedny do wykonania tychze prac (punkt 1), zasadzil solidarnie od pozwanych na rzecz powodki kwote 427
z} tytulem zwrotu kosztéw procesu (punkt 2).

Podstawe rozstrzygniecia stanowily nastepujace ustalenia faktyczne:

Malzonkowie H. i Z. K. sa wlascicielami lokalu (odrebna wlasno$¢ lokalu) mieszkalnego nr (...) w budynku
spoldzielczym polozonym przy ul. (...) w P. zarzadzanym przez (...) Spéldzielnie Mieszkaniowa (...) w P..

Pozwani zakupili w czerwcu 2014 r. nowy gazowy przeplywowy podgrzewacz wody, ktoéry po zamontowaniu
pozytywnie przeszedl przeglad sprawnosci i stanu technicznego.

W dniu 29 lipca 2015 r. mistrz kominiarski M. S., dzialajac jako organ nadzoru budowlanego, dokonatl okresowej
kontroli przewodéw kominowych dymowych-spalinowych-wentylacyjncyh w budynku przy ul. (...) zarzagdzanym przez
powbdke. W wyniku kontroli stwierdzono, ze objete kontrola przewody kominowe oraz inne elementy urzadzen
kominowych nie odpowiadaja wymaganiom stawianym przez obowigzujace przepisy. W protokole pokontrolnym
wskazano m.in. na istnienie wady konstrukcyjnej przewodéw spalinowych uzasadniajgca usuniecie w jak najszybszym
terminie piecow gazowych w lazienkach.

Decyzja nr (...) z dnia 23 lutego 2016 r. Starosta P., po rozpatrzeniu wniosku (...) Spbldzielni Mieszkaniowej (...) w P. z
dnia 25 stycznia 2016 r. zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pozwolenia na budowe wewnetrznej instalacji cieplej
wody i cyrkulacji wraz z demontazem czeS$ci wewnetrznej instalacji gazowej w budynku wielorodzinnym polozonym
przy ul. (...) w miejscowosci P. na dzialce nr (...).

Uchwala nr (...) Walnego Zgromadzenia (...) Spdldzielni Mieszkaniowej (...) w P. z miesigca maja 2016 r. Zarzad
Spéldzielni zobowigzany zostal do przeprowadzenia na jej koszt modernizacji budynku przy ul. (...) w zakresie budowy
instalacji cieplej wody wraz z likwidacja gazowych podgrzewaczy wody w lokalach.

Kolejna okresowa kontrola przewodéw kominowych dymowych-spalinowych-wentylacyjnych w budynku przy ul.
(...) odbyla sie w dniu 21 lipca 2016 r., w ktérej oprocz wady konstrukeyjnej przewodéw stwierdzono réwniez brak
ich szczelno$ci w calym pionie mieszkan nr (...) klatki schodowej (...). Ponownie polecono usuna¢ piecyki gazowe z
lazienek.

W zwiazku z powyzszym zlikwidowano piecyki gazowe w lazienkach klatek schodowych B,C,D oraz lazienkach
przynaleznych do mieszkan nr (...) klatki schodowej przy ul. (...). Natomiast z uwagi na nieudostepnienie przez
pozwanych mieszkania, nie zostaly wykonane prace w lokalach nr (...) klatki schodowej (...).

Pismem z dnia 06 czerwca 2016 r. pozwany Z. K. poinformowal powddke, iz nie jest zainteresowany zmiana sposobu
pozyskania cieplej wody w jego mieszkaniu. Wskazal, iz wybor sposobu podgrzewania wody nalezy do niego, o
ile zachowuje obowiazujace bezpieczenistwo i przepisy. Z uwagi na powyzsze wniost o podanie przez Spoéldzielnie
podstawy faktycznej i prawnej do ingerencji w jego mieszkanie w celu odciecia od przewodu spalinowego piecyka
gazowego i zmuszanie go do aprobowania takiego dzialania.



W odpowiedzi na ww. pismo powodka wyjasnila, iz decyzja o budowie instalacji cieplej wody zostala podjeta w trosce
o bezpieczenistwo mieszkancow. Jednocze$nie wskazala, ze brak zgody na odciecie gazu do gazowego podgrzewacza
wody, a tym samym poprowadzenie pionu cieplej wody w kanale spalinowym skutkowa¢ bedzie zablokowaniem
wykonania instalacji cieplej wody w mieszkaniach zlokalizowanych w calym pionie mieszkan do czasu uzyskania
wyroku sadowego zobowigzujgcego pozwanych do udostepnienia lokalu w celu odlaczenia piecyka gazowego.

W dniu 26 wrze$nia 2016 r. lokatorzy mieszkan nr (...) budynku przy ul. (...) w P. wystosowali do Prezesa (...)
Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w P. petycje w sprawie podjecia przez Spoldzielnie skutecznych dzialan zmierzajacych
do zakonczenia prac budowlanych polegajacych na odcieciu doplywu gazu do podgrzewaczy gazowych w lazienkach
i montazu wewnetrznej instalacji cieptej wody uzytkowe;.

Przewody zbiorcze spalinowe, do ktérych dostep ma mieszkanie pozwanych polozone przy ul. (...) posiadaja
nieszczelno$ci miedzykanalowe. System kominowy wykonany zostal w sposob nieprawidlowy juz na etapie budowy
i moze mie¢ wplyw na wlaéciwe dzialanie w zakresie odprowadzania spalin pogazowych. Przedmiotowe skutkuje
koniecznoScia zaprzestania dalszego uzytkowania urzadzen gazowych typu ,junkers — (...). System otwartych urzadzen
grzewczych (kominowych typu A-B czyli system otwartej komory spalania, potocznie nazwanych junkersami)
zamontowany w pionie, do ktérego dostep ma mieszkanie pozwanych, jest systemem uzaleznionym w najwiekszym
stopniu od przeplywu powietrza z zewnatrz oraz niezbednych elementéw wyposazenia pomieszczen, w ktorych
jest zamontowany tj. wlasciwych kratek nawiewnych w drzwiach, kratek wentylacyjnych w przewodach wentylacji
grawitacyjnej oraz wlasciwego ich uzytkowania (wykonywania serwisu tych urzadzen). Po roku 1995 system przewodu
zbiorczego i przykanalika zostal zabroniony do stosowania dla przewodéw spalinowych, a kazde urzadzenie gazowe,
ktére podlaczalo sie do komina wymagato opinii kominiarskiej. W spornych mieszkaniach podgrzewacze gazowe
zostaly zamontowane po 1995 r. i bez aktualnej opinii kominiarskiej nie powinny by¢ podlaczone. Tymczasem opinia
wydana dla takich urzadzen mogla by¢ wylacznie negatywna. W zwigzku z tym wszystkie urzadzenia w budynku przy
ul. (...) w P. zamontowano pomijajac obowigzujace przepisy prawne.

Na dzien kontroli przewody spalinowe byly sprawne. Lecz ich og6lny stan techniczny oraz wady w montazu na etapie
budowy pionu przewodéw zbiorczych, dyskwalifikuje je do dalszej eksploatacji.

Zaleca sie wykonanie modernizacji calego pionu kominowego spalinowego mieszkan przy ul. (...) wlgcznie z wyming
urzadzen gazowych z otwartych na system typu C tj. zamknietych systemdéw odprowadzania spalin z urzadzen z
zamknieta komora spalania typu C, albo zmieni¢ system dostarczania cieplej wody uzytkowej na elektryczne zasobniki
wody uzytkowej lub jesli jest mozliwo$c, wykonaé przylaczenie do centralnej sieci cieplej wody.

W tak ustalonym stanie faktycznym i po dokonaniu oceny dowodéw Sad Rejonowy zwazyl, Ze podstawe prawna

powddztwa stanowil art. 6" ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spéldzielniach mieszkaniowych (a nie wskazywany
przez powodke art. art. 13 ust.2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali). Zgodnie z treScig art. 13 ust. 2
ustawy o wlasnosci lokali na zZadanie zarzadu wlasciciel lokalu jest obowiazany zezwalaé na wstep do lokalu, ilekroc
jest to niezbedne do przeprowadzenia konserwacji, remontu albo usuniecia awarii w nieruchomosci wspdlnej, a takze
w celu wyposazenia budynku, jego czeéci lub innych lokali w dodatkowe instalacje. Tymczasem artykul 277 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych okreslajacy, w jaki spos6b odrebna wlasnosé lokali funkcjonowaé ma w spotdzielniach
mieszkaniowych w ustepie pierwszym wskazuje, ze jedynie w zakresie nieuregulowanym w ustawie o spdldzielniach
mieszkaniowych do prawa odrebnej wlasnoSci lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy o wlasnosci lokali

(z zastrzezeniem ust. 2 i 3). Artykul 6' ust. 4 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych stanowi natomiast, ze jezeli
lokal lub budynek wymaga remontu obcigzajgcego spoéldzielnie lub przebudowy, spétdzielnia moze zadac¢ od oséb
korzystajacych z tego lokalu lub budynku jego udostepnienia w celu wykonania koniecznych robdt po weze$niejszym
uzgodnieniu terminu. W ocenie Sadu, w niniejszej sprawie znajdowal zastosowanie powotany przepis, jako normujacy
kwestie udostepnienia lokalu w ustawie o spéldzielniach mieszkaniowych w sposéb szczegblny.



Jak wynika z przytoczonych przepiséw, obowiazek udostepnienia lokalu ciazy na osobie majacej spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu lub wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego, a takze na kazdej osobie korzystajacej
z lokalu. A zatem wbrew stanowisku pozwanych korelatem powyzszego uprawnienia powddki jest obowigzek
uzytkownika lokalu dokonania jego udostepnienia w razie ziszczenia sie przestanek ujetych w przywolanej regulacji.
Omawiany przepis nie zawiera zadnych szczegétowych wskazan dotyczacych warunkéw realizacji przewidzianego
uprawnienia spoldzielni a w szczegblno$ci nie zawiera wyraznych ograniczen w zgloszeniu i dochodzeniu tego zadania
na drodze sadowe;.

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 sposéb autonomiczny Spoéldzielnia jako zarzadca i wlasciciel obiektu zobowigzany do jego
utrzymania we wlaéciwym stanie i odpowiadajacy za jego nalezyty stan techniczny, eksploatacyjny itd.

Sad ocenil, Ze zamierzone przez spoldzielnie prace zwiazane z przebudowa znajdujacej sie w budynku instalacji cieplej
wody uzytkowej, w tym demontazu istniejacych gazowych podgrzewaczy wody zaliczaja sie do prac modernizacyjno-
remontowych obciazajacych Spoéldzielnie. Decyzje o ich przeprowadzeniu powodka podjela m.in. w wyniku okresowe;j
kontroli stanu technicznego tych urzadzen i instalacji, oraz zalecen specjalisty z dziedziny kominiarstwa. Do podjecia
przedmiotowych dzialan zobowiazywal ja takze art. 70 prawa budowlanego, zgodnie z ktérym wlasciciel, zarzadca lub
uzytkownik obiektu budowlanego sa obowigzani w czasie przeprowadzania kontroli, o ktérej mowa w art. 62 ust. 1 pkt
1—4a, lub bezposrednio po niej, usungé stwierdzone uszkodzenia oraz uzupenié braki, ktére mogltyby spowodowaé
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz Srodowiska.

Ponadto stanowisko powodki potwierdzil biegly z dziedziny kominiarstwa. Zgodnie z opinia bieglego, przewody
zbiorcze spalinowe, do ktorych dostep ma mieszkanie pozwanych polozone przy ul. (...) posiadaja nieszczelno$ci
miedzykanalowe. System kominowy wykonany zostal w sposob nieprawidlowy juz na etapie budowy i moze miec
wplyw na wla$ciwe dzialanie w zakresie odprowadzania spalin pogazowych. Przedmiotowe skutkuje koniecznoécia
zaprzestania dalszego uzytkowania urzadzen gazowych typu ,junkers — (...). Biegly zalecil wykonanie modernizacji
calego pionu kominowego spalinowego mieszkan przy ul. (...) wlacznie z wymiana urzadzen gazowych z otwartych na
system typu C albo zmiane systemu dostarczania cieplej wody uzytkowej na elektryczne zasobniki wody uzytkowej lub
jesli jest mozliwo$¢, wykonanie przylaczenie do centralnej sieci cieplej wody. Spoldzielnia w drodze uchwaly Walnego
Zgromadzenia nr (...) podjela decyzje o budowie instalacji cieplej wody wraz z likwidacja gazowych podgrzewaczy
wody.

W $wietle powyzszego pozwani nie s3 uprawnieni do kwestionowana celowo$ci wykonania powyzszych robot.
Podstawe formalng ich wykonywania stanowi wydane na rzecz powodki pozwolenie na budowe. Sad nadmienil
jednoczesdnie, ze powddka byla gotowa do przeprowadzenia zamierzonych robét, a konieczno$¢ wstrzymania prac i
zwiazane z tym opdznienie stanowilo wynik zaniechania pozwanych. Odmawiajac bezzasadnie udostepnienia swojego
lokalu pozwani uniemozliwili nie tylko wykonanie niezbednych rob6t w obrebie tego lokalu ale réwniez w obrebie
lokali polozonych w tym pionie, co potwierdzaja dokumenty ztozone w sprawie.

Odnoszac sie do zarzutéw pozwanych w zakresie ingerencji Spoldzielni w ich prawo wlasnosci Sad wskazal, ze zgodnie
z utrwalonym orzecznictwem sagdéw administracyjnych kominy i przewody instalacji wentylacji grawitacyjnej naleza
do czeéci wspdlnych budynku i zaden wlasciciel wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nie ma indywidualnego tytulu
prawnego do komina czy kanalu kominowego. Sam fakt korzystania z takiego komina czy kanalu kominowego przez
wlasciciel wyodrebnionego lokalu nie przesadza o przynaleznosSci do tego lokalu w znaczeniu prawnym. Roéwniez
instalacje gazowa w budynku spoéldzielczym nalezy traktowaé jako cze$¢ nieruchomosci wspoélnej w catoéci, az do
odbiornikow zamontowanych w lokalach. Przemawiaja za tym wzgledy uzytkowe i wzgledy bezpieczenstwa.

W niniejszej sprawie przedsiewziecie polegajace na wymianie grzewczej instalacji gazowej na instalacje centralng
cieplej wody uzytkowej mialo mieé charakter calo$ciowej zmiany o charakterze jako$ciowym. Nastgpi¢ miala w
skali calego budynku wielomieszkaniowego zmiana sposobu dostarczania cieplej wody do poszczegélnych lokali.



Jako zmiana globalna musiala dotyczy¢ wszystkich lokali, zarowno wyodrebnionych, jak i stanowigcych wlasnoéc
spoéldzielcza. Wymiana doprowadzi¢ miala do wprowadzenia jednolitego systemu dostarczania cieplej wody,
stanowiacego jeden wspolny system, obejmujacy caly budynek. W sytuacji zatem, gdy cala instalacja dostarczania
cieplej wody uzytkowej stanowi jednolity uklad obiegu czynnika grzewczego, wowczas instalacja ta jako calo$¢
stanowi cze$¢ nieruchomo$ci wspélnej. Instalacja cieplej wody uzytkowej, jest instalacja shuzacg do uzytku wszystkich
wlaécicieli lokali. Z urzadzen takich korzystaja wszyscy wladciciele lokali w ten sposéb, ze podgrzana woda
doprowadzana jest do przedmiotu ich wlasnos$ci. Wobec powyzszego elementy tej instalacji znajdujace sie poza
poszczegdlnymi lokalami, jak i standardowe elementy instalacji znajdujace sie w wydzielonych lokalach znajdujacych
sie w budynku spoéldzielni mieszkaniowej, stanowig w tym przypadku czeéci wspdlne nieruchomo$ci.

Nawigzujac ponownie do zarzutéow skarzgcych odno$nie naruszenia przystugujacego im prawa wilasnoSci Sad
podkreslil, ze przewody kominowe oraz instalacja gazowa, ktére przechodza przez lokal mieszkalny pozwanych, shuza
na rzecz calej nieruchomosci. W tym wypadku nastepuje ograniczenie prawa wlasnosci lokalu pozwanych, dzieje sie
tak jednak w celu ochrony wspolnego dobra mieszkancéw przedmiotowej nieruchomosci. Ochrona prawa wlasnosci
pozwanego nie moze sie bowiem odbywac kosztem innych débr lub praw.

W zgodzie z dyspozycja art. 64 § 3 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej prawo wlasnosci pozwanych zostalo

ograniczone wlasnie w drodze ustawowej, poprzez regulacje art. 6" ust. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.
Mozliwo$¢é wytoczenia niniejszego powddztwa w oparciu o wskazany artykul jest ugruntowana w literaturze i
orzecznictwie.

W konsekwencji, Sad I instancji uwzglednil powbddztwo stwierdzajac, ze powodka wykazala przestanki wskazane w

art. 6 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdldzielniach mieszkaniowych.
O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., obciazajac nimi pozwanych.

Z powyzszym rozstrzygnieciem nie zgodzili sie pozwani, ktorzy za po$rednictwem swojego pelnomocnika wywiedli
apelacje, zaskarzajac wyrok w caloSci i zarzucajac orzeczeniu:

1) sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez przyjecie,
ze pozwani obowigzani sg udostepni¢ powodce zajmowany przez nich lokal mieszkalny, stanowigcy ich odrebna
wlasno$é, a to w celu odciecia doplywu gazu do gazowego przeplywowego podgrzewacza wody, demontazu przewodu
odprowadzajacego spaliny i zamurowaniu wlotu spalin do komina w pomieszczeniu lazienki, na czas niezbedny do
wykonania tychze prac mimo, ze nie pozwala na to zebrany i ujawniony w sprawie material dowodowy, co jest
wynikiem naruszenia prawa procesowego — art. 233 k.p.c., gdyz istniej brak logiki w wiazaniu wnioskéw z zebranymi
dowodami, a wnioskowanie Sadu wykracza poza schematy logiki formalnej i pozostaje w sprzecznosci z zasadami
doswiadczenia zyciowego i nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkoéw przyczynowo-skutkowych,

2) naruszenie prawa materialnego poprzez bledna jego wykladnie i niewlaéciwe zastosowanie, a to przepisu art. 6" ust.
4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych, ktéry w kontekscie naprowadzonych w sprawie
okolicznoSci, a poczynionych przez Sad btednych ustalen faktycznych nie powinien byé zastosowany.

Podnoszac powyzsze zarzuty skarzacy wnie§li o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w caloéci,
z jednoczesnym zasadzeniem od powoda na rzecz pozwanych kosztéw procesu wg norm przepisanych, w
tym takze kosztoéw zastepstwa procesowego, ewentualnie, uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy
Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania z jednoczesnym uwzglednieniem kosztdw postepowania
odwolawczego jako czeSci kosztow procesu.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosla o jej oddalenie.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:



Apelacja pozwanych nie zaslugiwata na uwzglednienie.

Sad Rejonowy prawidlowo ustalil stan faktyczny, co pozwala Sagdowi Okregowemu uznaé go za wlasny na podstawie
art. 382 kpc. Na aprobate zastuguja takze rozwazania tego Sadu poczynione na kanwie ustalen — sa one wyczerpujace
i nie wymagaja uzupelnienia.

Pozwani nie kwestionowali opinii bieglego, z ktorej wynikalo, ze uzytkowane przez nich gazowe urzadzenie grzewcze
z otwarta komora spalania zamontowane zostalo niezgodnie z przepisami bez opinii kominiarskiej, a przewody
zbiorcze spalinowe w nieruchomosci posiadaja nieszczelnoSci i mimo ze na dzieh wydania opinii byly sprawne, ich
dalsza eksploatacja jest wykluczona. Biegly wskazal, ze urzadzenie pozwanych winno byé wymienione na urzadzenie
grzewcze typu C z zamknieta komora spalania albo winna nastapi¢ zmiana systemu dostarczania wody na zasobniki
podgrzewane elektrycznie lub przylaczenie do centralnej sieci cieplne;j.

Zarzut naruszenia art. 233 kpc. i sprzeczno$ci ustalen Sadu z treécig zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego
byt zatem bezzasadny.

Kwestig kluczowa dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy bylo ustalenie, ze prace, ktére ma zamiar wykonaé powodowa
Spoldzielnia wynikaja z uchwaly Walnego Zgromadzenia nr (...), w ktorej przewidziano likwidacje gazu w lazienkach
na rzecz cieptej wody od sp6tki komunalnej. Uchwala ta nie zostala zaskarzona przez pozwanych, stad nalezy uznac, ze
jest zgodna z postanowieniami statutu i dobrymi obyczajami, nie godzi w interesy spo6ldzielni, ani tez nie ma na celu
pokrzywdzenia pozwanych (art. 42 § 3 pr. sp6ldz.). Pozwani nie podnosili réwniez zarzutu sprzecznosci tej uchwaly
z przepisami ustawy, a Sad z urzedu takiej sprzecznoéci sie nie doszukal, co pozwala uzna¢ te uchwale za wazna (art.
42 § 2 pr. sp6ldz.).

Nalezy podkresli¢, ze spoldzielnia mieszkaniowa wykonuje zarzad nieruchomoscig wsp6lna na podstawie art. 27 ust.
2 zd. 1 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych z mocy prawa tak, jak zarzad powierzony czyli tak, jakby wiasciciele
lokali, w tym réwniez nie bedacy czlonkami spéldzielni, powierzyli jej zarzad w oparciu o art. 18 ust. 1 ustawy o
wlasno$ci lokali — przepis ten w zdaniu drugim wylacza, poza art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1i 1a, stosowanie przepiséw
ustawy o wlasnosci lokali o zarzadzie nieruchomo$cia wsp6lna, co oznacza, ze nie ma zastosowania uregulowanie
ograniczajace samodzielne dzialanie zarzadcy do czynnoéci zwyklego zarzadu oraz wprowadzajace wymog uchwaly

wlascicieli lokali dla czynnos$ci przekraczajacych zakres tych czynnoéci (art. 22 ustawy o wlasno$ci lokali), a wiec
odmiennie, niz to jest w wypadku powierzenia zarzadu przez wtascicieli w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnos$ci
lokali albo w umowie zawartej p6Zniej w formie aktu notarialnego, o ile nie rozszerza oni uprawnien zarzadcy (art.

18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali). W konsekwencji zarzad nieruchomoscia wspolng wykonywany przez spotdzielnie
mieszkaniowa ex lege wykonywany jest tak, jak zarzad nieruchomos$ciami stanowiacymi wylacznie jej wlasnosé i
obejmuje zar6wno czynnosci zwyklego zarzadu, jak i czynnoéci przekraczajace zwykly zarzad (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 27 lutego 2015 r., V CSK 271/14, OSNC 2016 nr 2, poz. 27 i powolane tam orzecznictwo).

Spoéldzielnia miala wiec kompetencje, by na podstawie uchwaly zmienié¢ system dostarczania wody cieplej. Nie moze
tez budzic¢ watpliwoSci w Swietle opinii bieglego, ze niedopuszczalne jest korzystanie przez pozwanych z posiadanego
przez nich ogrzewacza wody z otwarta komora spalania.

Poza zakresem rozpoznania w niniejszej sprawie pozostawalo zagadnienie, czy pozwani mogliby korzystaé z
ogrzewacza gazowego z zamknieta komora spalania, poniewaz pozwani na dzien orzekania takiego ogrzewacza
nie stosuja. Kwestia ta pozostaje otwarta — do rozwazania jest bowiem zagadnienie kompetencji Spoéldzielni do
uniemozliwienia wlascicielowi lokalu korzystania z urzadzenia gazowego (z zamknieta komorg spalania) w sytuacji,
gdy gaz do lokalu jest dostarczany.

Whbrew stanowisku pozwanych zawartemu w apelacji, przedmiotowe prace zwigzane ze zmiang systemu dostarczania

wody cieplej mieszcza sie w pojeciu ,przebudowy”, o ktérej mowa w art. 6' ust. 4 ustawy o spdldzielniach



mieszkaniowych. Ich celem jest bowiem zmiana parametréw uzytkowych budynku w zakresie m.in. jego wentylacji
(por. art. 3 ust. 7a pr. budowlanego).

W tym stanie rzecz nalezalo na podstawie art. 385 kpc. oddalié apelacje.

Koszty procesu w instancji odwotawczej obcigzaly pozwanych na podstawie art. 98 § 1 kpc. Wysoko$¢ wynagrodzenia
pelnomocnika powoda zostala ustalona na podstawie § 2 pkt 2 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych.

Ryszard Matecki Anna Czarnecka Piotr Baginski



