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Wyrok

Sadu Apelacyjnego w Katowicach

z dnia 8 maja 2014 r.

I ACa 42/14

TEZA aktualna

Prawidtowa interpretacja normy z art. 6 k.c. prowadzi¢ powinna do wniosku, ze prawa podmiotowe moga
by¢ skutecznie dochodzone o tyle, o ile strona jest w stanie przekona¢ sad co do faktoéw, z ktorych
wyprowadza korzystne dla siebie twierdzenia. W konsekwencji sad powinien przyjac¢ za prawdziwe fakty
udowodnione przez stron¢ obcigzong dowodem i pomingc¢ te, ktorych nie wykazata w sposob
przekonywujacy. Wszelka ingerencja zmierzajgca do zmiany tejze reguly moze by¢ oceniona jako
uchybienie prawu materialnemu i procesowemu. Oczekiwanie przez sad, wbrew tresci art. 6 k.c.
przeprowadzenia dowodu przez dang strong i obarczenie jej skutkami braku dowodu, ktorego ciezar na niej

nie spoczywal, moze stanowi¢ podstawe zaskarzenia orzeczenia.

UZASADNIENIE

Sklad orzekajacy
Przewodniczacy: Sedzia SA Matgorzata Wolczanska (spr.).

Sedziowie: SA Lucyna Swiderska-Pilis, SO del. Joanna Naczynska.

Sentencja

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydziat Cywilny po rozpoznaniu w dniu 8 maja 2014 r. w Katowicach na
rozprawie sprawy z powodztwa J. P. przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w U. przy ulicy (...) o
uchylenie uchwaty na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Okregowego w B. z dnia 10 pazdziernika
2013 r., sygn. akt I C 210/13,

1) zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze powodztwo oddala i zasagdza od powoda na rzecz

pozwanej 197 (sto dziewigcdziesiat siedem) ztotych tytutem kosztéw procesu;



2) zasadza od powoda na rzecz pozwanej 335 (trzysta trzydziesci pi¢¢) ztotych tytutem kosztow

postgpowania apelacyjnego.

Uzasadnienie faktyczne

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okrggowy w K. uchylit uchwatg nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w U.

przy ul. (...) z dnia 6 kwietnia 2013 r. w zakresie § (...) oraz orzekl o kosztach procesu.

Sad ten ustalit, ze pozwang Wspolnote stanowig witasciciele dziesigciu lokali potozonych w nieruchomosci
budynkowej przy ul. (...) w U. Powdd jest wlascicielem lokalu nr (...), ktory zakupit w 2003 r. w stanie

surowym. Po jego nabyciu zamontowal w lokalu ogrzewanie podtogowe.

Pismem z dnia 8 maja 2004 r. pozwana poinformowata organ nadzoru budowlanego o samowoli
budowlanej jakiej miat dopuscic si¢ powod, montujac wyzej opisane ogrzewanie wbrew zapisom projektu
budowlanego.

Powdd z Zong doszli do przekonania, ze ptacone przez nich za ogrzewanie rachunki sg za wysokie 1 fakt ten
zglosili zarzadcy Wspolnoty T. L. Powotany przez powoddw ekspert stwierdzit, ze wobec

nieprawidtowosci w opomiarowaniu ciepta wlasciwym bedzie zatozenie przez powoda elektrozaworu.

Zgodnie z rozliczeniem kosztow centralnego ogrzewania w budynku pozwanej za 2009 r. rzeczywisty koszt
ogrzania lokalu powoda wyliczono na 5.043,62 ztotych, natomiast w innych lokalach na poziomie od 21,14
do 324,11 zlotych, przy czym w lokalu nr (...) koszt ten wyniost 2.763,13 ztotych. W 2010 r. rzeczywisty
koszt ogrzewania lokalu powoda wynidst 6.129,46 ztotych, w pozostatych lokalach za$§ od 55,60 ztotych do
540,83 ztotych, natomiast w lokalu nr (...) 1.002,48 ztotych.

Jesienig 2012 r. powdd na swoj koszt, za wiedza 1 zgoda zarzadcy pozwanej, zamontowat elektrozawor.
Zostat on umieszczony w kotlowni na czg$ci wspolnej instalacji grzewczej przed wodomierzem
przynaleznym do lokalu powoda. Wyrazajac zgode na montaz tego urzadzenia zarzadca kierowala si¢
opinig wykonawcy kotlowni, ktéry stwierdzit, ze jego umocowanie powinno usprawni¢ korzystanie z

instalacji ogrzewania podtogowego.

Po zamontowaniu elektrozaworu koszty ogrzewania w lokalu powoda ulegly obnizeniu, natomiast w
pozostatych lokalach w budynku wzrosty.

Okazalo si¢ réwniez, ze ilo$¢ przeptywu wody z wodomierza gldwnego byta wicksza od sumy wynikajace;j
z poszczegdlnych wodomierzy, co doprowadzito do "zagubienia jednostek". Ich koszt pokryty zostat

proporcjonalnie przez wszystkich wlascicieli budynku.

W dniu 6 kwietnia 2013 r. pozwana Wspodlnota podjeta uchwate nakazujaca powodowi usunigcie do dnia
29 kwietnia 2013 r. elektrozaworu z instalacji w kottowni. Przewidywata rowniez, ze w sytuacji jego
nieusunigcia przez powoda, pozwana zdemontuje zawor bez powiadomienia wlasciciela lokalu.
Zobowigzywala rowniez powoda do doprowadzenia instalacji centralnego ogrzewania do stanu zgodnego z

projektem poprzez wykonanie w jego lokalu ogrzewania grzejnikowego lub wykonania niezaleznego od



wspolnotowego systemu ogrzewania.

W sporzadzonej na zlecenie powoda prywatnej ekspertyzie rzeczoznawca budowlany uznat, ze dla
prawidtowego podziatu kosztéw ogrzewania budynku pierwszym rozwigzaniem powinno by¢
zamontowanie oddzielnego pieca i odseparowanie systemow ogrzewania, a drugim pozostawienie

istniejacego uktadu 1 zamontowanie licznikdw ciepla prawidtowo opomiarowujacych kazdy z uktadow.

Powyzszy stan faktyczny ustalil Sad pierwszej instancji na podstawie dokumentow oraz osobowych zrodet
dowodowych. Okolicznosci sprawy byty pomiedzy stronami w zasadzie bezsporne, natomiast rozbieznosci,
co do nich wynikaty z odmiennych ocen badz kwestii wymagajacych wiadomosci specjalnych. W tym tez
zakresie zeznania stron jak 1 $wiadkéw nie mogty stanowi¢ podstawy ustalen. Ztozona za$ w sprawie przez
powoda opinia prywatna nie mogta zastapi¢ opinii biegtego, w zwigzku z czym zostala oceniona zgodnie z

art. 245 k.p.c.

W oparciu o powyzsze ustalenia uznat Sad Okregowy, ze powddztwo zastluguje na uwzglednienie,
albowiem zaskarzona uchwata narusza interesy powoda (art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o

wiasnosci lokali, Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, tekst jednolity).

Istotg sporu pomigdzy stronami byta kwestia prawidtowo$ci rozliczenia kosztéw centralnego ogrzewania.
Rozstrzygnigcie wszelkich watpliwosci dotyczacych ogrzewania podtogowego w lokalu powoda,
istniejacego systemu rozliczania ciepta czy nieprawidlowosci w tym zakresie wymagato wiadomosci

specjalnych, a Zadna ze stron stosownego wniosku w tym wzgledzie nie ztozyta.

Uznat w tych okoliczno$ciach Sad pierwszej instancji, ze w sprawie nalezato oceni¢ zaskarzong uchwate
przede wszystkim pod katem jej zgodnos$ci z zasadami prawidtowego gospodarowania nieruchomoscia

wspolng oraz ewentualnego naruszenia intereséw powoda.

W ocenie tego Sadu punkt 2 zaskarzonej uchwaty narusza interes powoda, albowiem ingeruje w
nieuprawniony 1 arbitralny sposob w instalacje znajdujace si¢ wewnatrz lokalu powoda. W tym zakresie
uchwala przekracza kompetencje Wspolnoty, ktorej uprawnienia sprowadzaja si¢ do podejmowania decyz;ji
odnosnie do czgsci wspodlnej, nie zas zwigzanych w odrebng wlasnoscig lokalu. Bez znaczenia pozostaje
przy tym, akcentowana przez pozwang okolicznos¢, jakoby zamontowanie ogrzewania podtogowego miato
by¢ sprzeczne z projektem i zasadami sztuki. Wyjasnienie tejze kwestii wymagato nadto przeprowadzenia
dowodu z opinii biegtego, a pozwana Wspolnota nie moze zastgpowac organu nadzoru budowlanego, ktory

cho¢ zawiadomiony przez nig o samowoli budowlanej, okoliczno$ci takiej nie stwierdzit.

Spor stron koncentrowat si¢ w istocie na sposobie rozliczania za ogrzewanie, nie za$ na systemie
ogrzewania w mieszkaniu powoda, ktore jak wiadomo jest powszechnie uzywanym systemem w
budownictwie. Prawidlowe gospodarowanie nieruchomoscig wspolng wymaga, aby rozliczanie
dostarczonego do poszczegdlnych lokali ciepta nie odbywato si¢ z pokrzywdzeniem zadnego z wiascicieli i
aby odpowiadato faktycznemu zuzyciu energii cieplnej przez poszczeg6lne lokale. Ze zgromadzonego w

sprawie materiatu dowodowego nie wynika, aby zaskarzona uchwata zmierzata do osiggnigcia tego celu. W
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ocenie Sadu Okregowego stanowi ona jedynie retorsj¢ wobec powoda.

Zgodnie z zasadami logicznego myslenia oraz doswiadczenia zZyciowego uznal Sad pierwszej instancji, ze
przyjety przez Wspodlnote sposob rozliczania energii cieplnej, przed 2012 r. byt nieprawidlowy skoro
prowadzit do powstania razacych dysproporcji w kosztach przypadajacych na poszczeg6lne lokale.
Dysproporcja ta nie mogla by¢ przy tym wynikiem li tylko sposobu i czestotliwosci uzytkowania
poszczegolnych lokali. Watpliwosci w tej materii rowniez wymagaly wiadomosci specjalnych, a zatem nie
mozna czyni¢ ustalen, co do ewentualnego wptywu instalacji ogrzewania podtogowego w lokalu powoda
na prawidlowos¢ rozliczen. Powodowi nie mozna z kolei zarzucié¢, ze samowolnie zamontowat
elektrozawor, podczas gdy uczynit to za wiedzg i zgodg zarzadcy Wspolnoty, a sam pomyst takiego

rozwigzania nie pochodzit od niego, a od wykonawcy instalacji.

Okoliczno$¢, ze stan osiagnigty po montazu elektrozaworu nie satysfakcjonuje wszystkich wtascicieli lokali
oraz pojawienie si¢ innych nieprawidlowosci, nie uprawniat pozwanej do podjecia uchwaty nakazujacej
powodowi demontaz zaworu.

Wskazal w tym kontekscie Sad Okregowy, ze podjecie zaskarzonej uchwaty nie zostato poprzedzone
jakimkolwiek dzialaniem Wspolnoty, ktore pozwolitoby na ustalenie wtasciwego 1 ostatecznego
rozwigzania problemu, czy tez potwierdzajacego zasadno$¢ zdemontowania elektrozaworu. Wspdlnota nie
zwrdcila si¢ w tej kwestii o zadne opinie badz ekspertyzy.

Z tych wzgledow podjeta uchwata naruszyta zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna
oraz uzasadnione ekonomiczne interesy powoda i jako taka winna zosta¢ uchylona, o czym Sad Okrggowy

orzekt na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.
Rozstrzygnigcie o kosztach procesu podyktowane zostalo normg z art. 98 § 11 3 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...) w U. przy ul. (...).
Skarzaca zarzucita btad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe orzeczenia polegajacy na
bezzasadnym uznaniu, iz zaskarzona uchwata narusza interesy powoda, podczas gdy uchwata podjeta
zostala w celu ochrony interesu ogotu mieszkancow i zmierzata do przywrocenia stanu zgodnego z prawem
1 projektem budowlanym, na nieprawidlowym przyj¢ciu, ze zaskarzona uchwata w nieuprawniony sposob
ingeruje w instalacje¢ znajdujaca si¢ w lokalu powoda, podczas gdy instalacja centralnego ogrzewania
stanowi czg$¢ wspdlng budynku, a to powod w sposdb nieuprawniony dokonat wbrew projektowi
budowlanemu ingerencji w te¢ instalacje¢, doprowadzajgc do zaburzenia dziatania systemu centralnego
ogrzewania 1 mechanizmu rozliczania zuzycia ciepla, stwierdzeniu, ze montaz elektrozaworu wptynat
pozytywnie na funkcjonowanie systemu rozliczania, podczas gdy ze wszelkich przedstawionych w sprawie
dowodow wynika, ze nie poprawito to systemu rozliczania kosztow za ogrzewanie budynku, a wrgcz
doprowadzito do zagubienia jednostek pomiarowych i przeniesienia na pozostatych cztonkéw Wspolnoty
powstalych w ten sposéb dodatkowych kosztéw, uznaniu jakoby z materiatu sprawy wynikato, ze

zaskarzona uchwata nie zmierzata do realizacji celu, jakim jest rozliczanie ciepta dostarczanego do
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poszczegolnych lokali odpowiedni do rzeczywistego zuzycia energii cieplnej przez poszczegdlne lokale, w
sytuacji, gdy z przedtozonej przez powoda prywatnej opinii wynika, ze celem jakim kierowata si¢ pozwana
bylo wtasnie prawidlowe i zgodne z faktycznym zuzyciem rozliczenie ciepta, a co wigcej, ze tylko

zastosowanie si¢ do tresci uchwaty moze takie rozliczenie ciepta zagwarantowac.

Zarzucita robwniez skarzaca naruszenie przepisOw prawa procesowego, a to art. 278 k.p.c. polegajace na
dokonaniu przez Sad pierwszej instancji samodzielnych ustalen, co do okolicznosci wymagajacych
wiadomosci specjalnych, tj. co do wplywu montazu podlogowej instalacji centralnego ogrzewania na
funkcjonowanie instalacji centralnego ogrzewania i systemu opomiarowania ciepta w budynku, przyczyn
wystgpienia dysproporcji w kosztach dostarczonego ciepta przed 2012 r., a powod nie wnioskowat o
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego, art. 233 k.p.c. polegajace na przekroczeniu granic swobodnej
oceny dowoddw 1 dokonaniu dowolnej ich oceny, co doprowadzito do pominigcia istotnych dla
rozstrzygnigcia okolicznosci, a to faktu, iz zamontowanie elektrozaworu przez powoda doprowadzito do
zaburzenia w systemie opomiarowania budynku i doprowadzito do zagubienia jednostek przeptywajace;j
przez wodomierz wody oraz do niemal dwukrotnego wzrostu kosztu jednostki ponoszonego teraz przez
cztonkow pozwanej w stosunku do ceny jednostki ponoszonej przez cztonkéw innych wspdlnot
korzystajacych z identycznego systemu grzewczego, okolicznos$ci, iz wytaczng przyczynag nieprawidtowego
funkcjonowania systemu rozliczania zuzytego ciepta bylo zamontowanie przez powoda systemu
ogrzewania podtogowego, faktu, ze przed wynajgciem przez powoda lokalu na celu biurowe nie
wystepowaly tak znaczne dysproporcje w zuzyciu ciepta pomigdzy lokalem powoda a lokalami innych
wiascicieli.

Podniosta rowniez apelujgca zarzut naruszenia art. 6 k.c. w zw. z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnosci lokali poprzez ich btedng wyktadnie 1 przyjecie, ze na stronie pozwanej spoczywa
obowigzek wykazania, Ze montaz instalacji ogrzewania podtogowego, a nastgpnie elektrozaworu, jest
zgodny ze sztukg budowlang 1 zasadami prawidtowego zarzadzania nieruchomosciag wspolna, ze zaskarzona
uchwata nie narusza interes6w powoda oraz zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna,
podczas gdy prawidlowa wyktadania tych przepisoéw prowadzi, ze cigzar udowodnienia tych faktow

spoczywal na powodzie.

W oparciu o t¢ podstawe skarzaca domagata si¢ zmiany zaskarzonego wyroku i oddalenia powodztwa
ewentualnie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sadowi pierwszej instancji do

ponownego rozpoznania. Wniosta rOwniez o zasgdzenie kosztow postepowania apelacyjnego.

Uzasadnienie prawne
Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zastuguje na uwzglednienia, albowiem trafne sa podniesione w niej zarzuty.

W pierwszej kolejnosci nalezy odnies¢ si¢ do zarzutu naruszenia prawa procesowego i pozostajacych z nim
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w zwigzku zarzutOw poczynienia wadliwych ustalen w sprawie, co miato by¢ wynikiem dokonania przez
Sad pierwszej instancji dowolnych ustalen, co do okoliczno$ci wymagajacych wiadomosci specjalnych (art.
278 § 1 k.p.c.). W rozpoznawanej sprawie rozpoznanie tychze zarzutéw winno nastapi¢ tacznie z
podniesionym przez skarzacg zarzutem naruszenia art. 6 k.c. w zw. z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, tekst jednolity), albowiem ich
kompleksowa analiza pozwoli na oceng prawidlowosci postepowania dowodowego oraz dokonanej oceny
jego wynikow.

Podstawg prawna roszczenia powoda jest wskazany powyzej przepis ustawy o wiasnosci lokali, winien
zatem powdd wykaza¢ wynikajace z niego przestanki uchylenia uchwaty podjetej przez wtascicieli lokali w
pozwanej Wspolnocie, tj. ze narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wspdlng lub w
inny sposob narusza jego interesy. Zrodta tychze naruszen upatrywat powéd w nieprawidlowym - jego
zdaniem - sposobie rozliczania ciepta dostarczanego do poszczegélnych lokali w budynku. Twierdzit
bowiem, ze zamontowany przez niego, wbrew projektowi budowlanemu, system ogrzewania podtogowego
jest tozsamy lub co najmniej kompatybilny z systemem ogrzewania §ciennego, rekomendowanym przez
projektanta budynku i stosowanym przez wtascicieli pozostatych lokali w nim usytuowanych. Natomiast
wadliwo$¢ 1 nieadekwatno$¢ przyjetego przez Wspdlnotg systemu opomiarowania zuzytego w budynku
ciepla (tekst jedn.: liczonego wedtug zuzycia wody, nie za$ energii cieplnej) prowadzi do niekorzystnego
dla niego rozliczenia, skoro przed zamontowaniem elektrozaworu w pazdzierniku 2011 r. w istocie
pokrywal §rednio 65% kosztow zuzycia ciepla w calym budynku. Wskaza¢ w tym miejscu trzeba, ze
zaréwno okolicznos$ci dotyczace zamontowania przez powoda ogrzewania podtogowego jak i dysproporcja
w wysokosci rachunkow za ogrzewanie byly pomiedzy stronami bezsporne (zeznania powoda J. P. ztozone
na rozprawie w dniu 26 wrzesnia 2013 r., 01:16:30 - 01:16:40, zbiorcze rozliczenie kosztow centralnego

ogrzewania za lata 2004 - 2012, (...)).

Podkresli¢ w tym konteks$cie nalezy, ze prawidlowa interpretacja normy z art. 6 k.c. prowadzi¢ powinna do
wniosku, ze prawa podmiotowe moga by¢ skutecznie dochodzone o tyle, o ile strona jest w stanie
przekonac sad, co do faktéw, z ktorych wyprowadza korzystne dla siebie twierdzenia. W konsekwencji sad
powinien przyja¢ za prawdziwe fakty udowodnione przez stron¢ obcigzong dowodem i poming¢ te, ktorych
nie wykazata w sposob przekonujacy. Wszelka ingerencja zmierzajaca do zmiany tejze reguty moze by¢
oceniona jako uchybienie prawu materialnemu 1 procesowemu, co tez skarzaca w apelacji skutecznie
zarzucita. Oczekiwanie przez sad, wbrew tresci art. 6 k.c., przeprowadzenia dowodu przez dang strong 1
obarczenie jej skutkami braku dowodu, ktérego ci¢zar na niej nie spoczywat, moze stanowi¢ podstawe

zaskarzenia orzeczenia.

Odnoszac powyzsze rozwazania do rozktadu ciezaru dowodu oraz dowodzenia w rozumieniu procesowym
W rozpoznawanej sprawie, stwierdzi¢ trzeba, ze to na powodzie spoczywata powinno$¢ wykazania

twierdzen dotyczacych tozsamosci systemu ogrzewania podtogowego i Sciennego, braku wplywu
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stosowanego przez niego w lokalu ogrzewania na funkcjonowanie calej instalacji centralnego ogrzewania
jak rowniez faktu, ze zamontowanie przez niego elektrozaworu doprowadzito do rozliczenia ciepta zgodnie

z rzeczywistym zuzyciem przez poszczegolne lokale w budynku.

Powinnosci tej powod nie sprostat. Celnie wskazuje Sad pierwszej instancji jak 1 pozwana, ze ustalenie
tychze okolicznosci wymagato wiadomosci specjalnych. Powdd nie ztozyt za§ wniosku o przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego stosownej specjalnosci, a zatem przedstawiane przez niego wlasne sady, co do

tychze okolicznos$ci pozostaty jedynie w sferze twierdzen.

Niemniej jednak nieprzeprowadzenie dowodu z opinii bieglego (czy to na wniosek, czy z urzedu) co do
opisanych powyzej kwestii, nie stanowito przeszkody uniemozliwiajgcej rozstrzygnigcie sporu przez Sady

obu instancji.

Zaoferowany przez strony material dowodowy pozwalal na poczynienie ustalen niezbednych do oceny
zgloszonego przez powoda roszczenia. Sad Apelacyjny podziela ustalenia Sadu pierwszej instancji
dotyczace daty zakupu przez powoda nieruchomosci, jej stanu, zastosowanego w lokalu powoda
ogrzewania, przyczyn i procedury zatozenia przez powoda elektrozaworu w pazdzierniku 2011 r. oraz

konsekwencji tychze dziatan dla jednostkowych rozliczen lokali.

Ustalenia te wymagaja jednak uzupeinienia i osadzenia w szerszym konteks$cie zard6wno czasowym jak i
sytuacyjnym. Powdd nabyt lokal przy ul. (...) w U. w 2003 r., dla ktérego w chwili zakupu istniat juz
projekt budowlany, ktory zakladat scienne ogrzewanie lokali w nim potozonych (...). Powdd tymczasem
wykonal ogrzewanie podtogowe podiaczajac t¢ instalacje do wspolnej, znajdujacej si¢ w kottowni,
instalacji centralnego ogrzewania. W dacie zakupu pozwana Wspdlnota jeszcze nie istniala, a poszczegdlne
lokale sprzedawane byly i oddawane nabywcom w stanie deweloperskim (zeznania powoda J. P. ztozone
na rozprawie w dniu 26 wrze$nia 2013 r., 01:16:30 - 01:16:40, zeznania §wiadka T. L., ztozone na
rozprawie w dniu 26 wrzesnia 2013 r., 00:31:49 - 00:34:00). Wszyscy nabywcy, poza powodem,
zamontowali w nabywanych lokalach grzejniki $cienne. Przyjety przez pozwana Wspolnote per facta
concludentia system rozliczania ciepta (bedacy w istocie kontynuacja formy stosowanej przez dewelopera)
polegal na opomiarowaniu pobieranych przez kazdy lokal jednostek wody stuzacych do ogrzewania,
porownaniu ich zuzycia wynikajacego z jednostkowych wodomierzy ze zuzyciem wynikajagcym z
wodomierza gltdéwnego, ktore do 2012 r. bylo tozsame (tzn. suma zuzycia jednostek pobranych przez
poszczegolne lokale odpowiadata arytmetycznie przeptywowi jednostek przez wodomierz gtowny). Po
odczycie licznika gtownego zarzadca nieruchomosci dzielita ogdlny koszt ogrzania budynku
proporcjonalnie na poszczegdlne lokale wedtug zuzytych przez nie indywidualnie jednostek (zeznania
swiadka T. L., ztlozone na rozprawie w dniu 26 wrzesnia 2013 r., 00:35:35 - 00:41:58). Taki system
rozliczania byt stosowany u pozwanej od samego poczatku, cztonkowie Wspolnoty akceptowali takg
wlasnie forme¢ pomiaru zuzytego ciepta i podziatu kosztéw centralnego ogrzewania, zaden z wtascicieli nie

domagat si¢ zamontowania indywidualnych licznikéw ciepta na grzejnikach zainstalowanych w



konkretnym lokalu (zeznania A. N. ztozone na rozprawie w dniu 26 wrzesnia 2013 r. w imieniu pozwanej,
01:55:00 - 01:56:56). Rowniez powod forme taka akceptowal. Dopiero nagly wzrost rachunkow za
ogrzewanie w 2009 r., kiedy to lokal powoda zostat wynajety na biuro, zmusit go do wyjasnienia tejze
kwestii z zarzadcg pozwanej. Przeprowadzone z inicjatywy powoda rozmowy z wykonawcami instalacji
centralnego ogrzewania oraz instalacji ogrzewania podlogowego doprowadzity do tego, ze powod
zamontowal elektrozawor przed licznikiem odchodzacym do jego lokalu, ktoéry miat sterowa¢ pompa i
odcina¢ przeptyw wody, w sytuacji gdy powod nie korzystat w danym czasie z ogrzewania (twierdzenia
powoda zawarte w opinii prywatnej, (...), zeznania tegoz ztozone na rozprawie w dniu 26 wrzesnia 2013 r.,
01:23:50 - 01:25:35). Zatozenie elektrozaworu spowodowalo, ze koszty ogrzewania lokalu powoda spadty
niemal trzykrotnie w stosunku do optat uiszczanych dotychczas (...). Po zamontowaniu zaworu okazato si¢
takze, ze suma jednostek przeplywajacych przez indywidualne liczniki byta mniejsza o 2 000 od jednostek
zarejestrowany przez gtdéwny wodomierz, a zatem doszto do "zagubienia tychze jednostek" w systemie
(zeznania $wiadka T. L. ztozone na rozprawie w dniu 26 wrzesnia 2013 r., 00:44:36 - 00:45:40). Wspolnota
zmuszona zostata jednak do pokrycia kosztu tych jednostek w formie zaptaty faktur za gaz, koszty te
poniesli proporcjonalnie wszyscy wlasciciele lokali, albowiem podwyzszeniu ulegla w konsekwencji cena
jednostki z 1,92 ztotych do 3,59 zlotych (zeznania $wiadka T. L. ztoZzone na rozprawie w dniu 26 wrzesnia
2013 r., 00:46:39 - 00:46:58). W innych wspolnotach potozonych w tym samym co budynek nr (...)
kompleksie, ktore kubaturg i przeznaczeniem odpowiadajg budynkowi pozwanej Wspolnoty stawka ta
pozostata w 2012 r. na dotychczasowym poziomie, w budynkach tych za$ funkcjonuje jednolity system

ogrzewania $ciennego.

Opisana powyzej chronologia zdarzen jednoznacznie wskazuje, ze powod sam doprowadzit do sytuacji, w
ktorej zmuszony byt do regulowania optat za ogrzewanie na warunkach mniej korzystnych od pozostatych
wiascicieli lokali. Wbrew projektowi budowlanemu podtaczyt do pieca gtdéwnego w kottowni ogrzewanie
podtogowe, ktorego funkcjonowanie na przestrzeniu lat 2004-2011 generowato koszty wyzsze anizeli w
pozostatych lokalach, co doprowadzito do kolejnej ingerencji powoda w instalacje wspolng poprzez
zatozenie przez niego elektrozaworu, wskutek czego zaburzeniu ulegt dotychczas stosowany we
Wspodlnocie system rozliczen i sposéb opomiarowania. Wobec faktu, ze w latach 2004-2011, kiedy to
zawOr nie byl jeszcze zamontowany, suma jednostek indywidualnych pokrywala si¢ z odczytem licznika
gléwnego, uzna¢ nalezy, ze montaz elektrozaworu pod koniec 2011 r. 1 jego funkcjonowanie przez caty
2012 r. byl bezposrednig i jedyna przyczyng - w ramach poczynionych ustalen - powstania niezgodnosci
odczytéw 1 w konsekwencji zwigkszenia obcigzenia wszystkich wiascicieli lokali kosztami centralnego

ogrzewania.

Zgodne zatem z zasadami prawidtowego zarzadu nieruchomoscig wspolng byto podjecie przez pozwana
Wspolnote zaskarzonej uchwaty nakazujacej powodowi demontaz elektrozaworu oraz doprowadzenie
instalacji grzewcze] w jego mieszkaniu do projektu budowlanego, czyli do zdemontowania ogrzewania

podiogowego 1 zamontowania grzejnikéw $ciennych (...). Podjeta uchwata zmierza do usunigcia



nieprawidtowosci w rozliczaniu kosztéw ogrzewania, a takze do ujednolicenia systemu grzewczego, ktory
od samego poczatku przewidywat jedng jego forme - to jest ogrzewanie $cienne. Uchwala ta jest rowniez
wyrazem ochrony pozostatych wspotwlascicieli przed niekorzystnymi, jak si¢ okazato, skutkami

zainstalowania przez powoda ogrzewania podlogowego oraz elektrozaworu.

Jednoczes$nie nie narusza ona zadnego interesu powoda, gdyz w niezaskarzonej przez niego czesci zezwala
na pozostanie przy dotychczasowym sposobie ogrzewania, pod jednym wszak warunkiem - podigczenia do
odrgbnej instalacji grzewczej. W czesci za$, ktora zostata zaskarzona, a dotyczacej nakazania wymiany

systemu ogrzewania, rowniez interesOw tych nie narusza.

Sad Apelacyjny nie podziela w tym zakresie stanowiska Sadu pierwszej instancji jakoby znajdujace si¢ w
lokalu powoda urzadzenia instalacji podlogowego ogrzewania stanowity jego odrebng wtasnos¢, a zatem
Wspdlnota nie posiadala uprawnienia do ingerencji w jej strukture. Instalacja grzewcza jest bowiem
urzadzeniem nie stuzacym wytacznie do uzytku wtascicieli poszczegdlnych lokali. Korzystaja z nich
wszyscy wilasciciele lokali zar6wno w ten sposob, ze ciepto doprowadzane jest do przedmiotu ich
wlasnosci, jak 1 w ten sposob, ze ogrzewane sg wspolne czgsci budynku. Skladnikami wlasnos$ci
przymusowej sg wigc zardwno elementy instalacji znajdujace si¢ poza poszczegdlnymi lokalami, jak i
elementy znajdujace si¢ w wydzielonych lokalach (por. m.in. uchwat¢ Sadu Najwyzszego dnia 28 sierpnia
1997 r., I CZP 36/97, OSNC z 1998 r. Nr 1, poz. 4). Powodd okoliczno$¢ te przyznawal, przytaczajac

zresztg wskazang uchwate.

Nie mogta zatem zaskarzona uchwala w punkcie 2 narusza¢ uzasadnionych intereséw powoda tylko z tego
powodu, ze miata ingerowaé w jego odrebne prawo wlasnosci, skoro ze swej istoty nie miato ono takiego

charakteru.

Z tych wszystkich wzgledow zaskarzony wyrok podlegat zmianie, o czym z mocy art. 386 § 1 k.p.c.

orzeczono jak w sentencji.

Konsekwencjg zmiany rozstrzygnigcia Sadu pierwszej instancji byta korekta orzeczenia o kosztach
postepowania, ktorej podstawg byt przepis art. 98 § 1 k.p.c. wzw. z § 11 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie optat za czynnosci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013
r. poz. 461, tekst jednolity). Koszty za postepowania przed Sadem pierwszej instancji objety

wynagrodzenie pelnomocnika - 180 ztotych oraz optate od pelnomocnictwa - 17 ztotych.

Rozstrzygnigcie o kosztach postepowania apelacyjnego podyktowane zostato zasadg odpowiedzialnosci za
wynik procesu z art. 98 § 1 k.p.c., na ktore ztozyly si¢ nalezne pelnomocnikowi pozwanej wynagrodzenie
wyliczone w oparciu o § 11 ust. 1 pkt 1 wzw. z § 13 ust. 1 pkt 2 wskazanego powyzej rozporzadzenia (135

zlotych) oraz uiszczona przez skarzaca optata od apelacji (200 ztotych).
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