Sygn. akt: I1C 73/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 lutego 2021 .

Sad Rejonowy w Gizycku I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Alina Kowalewska
Protokolant: sekretarz sadowy Joanna Kucharska

po rozpoznaniu w dniu 26 lutego 2021 r. w Gizycku na rozprawie
sprawy z powoédztwa Wspolnoty Mieszkaniowej w W.
przeciwko B. L.

o nakazanie

1. Nakazuje pozwanej B. L. aby zaniechala palenia w piecu weglowym usytuowanym w pomieszczeniu znajdujacym
sie na klatce schodowej w budynku potozonym przy ul. (...).

2. Nie obcigza pozwanej kosztami procesu.
SSR Alina Kowalewska

Sygn. akt1C 73/20

UZASADNIENIE

Powébdka Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ulicy (...) w W. domagala sie wydania pozwanej
B. L. zakazu palenia w piecu weglowym.

W uzasadnieniu pozwu pow6dka podala, ze w pomieszczeniu we wydzielonym na wsp6lnej klatce schodowej pozwana
urzadzila kotlownie bez zgody wspolnoty oraz dokumentacji technicznej i zainstalowala piec weglowy, ktéry podczas
uzywania powoduje czesto zadymienie na klatce oraz osadzanie sie sadzy na poreczach i §cianach co jest utrudnieniem
dla pozostalych mieszkancéw. Zdaniem powddki sposéb uzytkowania pieca, w tym spalanie $mieci, powoduje
czeste cofanie dymu, co zagraza zyciu i zdrowiu wszystkich mieszkancéw. Podjeta przez Wspolnote uchwala z dnia
09.03.2019r. 0 przeniesieniu pieca z pomieszczenia wc nie zostala przez pozwana wykonana.

Powodka powolala sie takze na zalecenia Zakladu Ustug (...), ktory po przeprowadzeniu kontroli kominbéw i urzadzen
grzewczych, w opinii z dnia 19.07.2019r. zalecil przeniesienie pieca grzewczego do mieszkania lub zmiane sposobu
ogrzewania na gazowe.

Pozwana B. L. nie uznala powodztwa i wyjasnila, ze mieszkanie zakupila z piecem zlokalizowanym w pomieszczeniu
wc, a z powodu swojej sytuacji materialnej nie jest w stanie urzadzi¢ innego sposobu ogrzewania lokalu. Wskazala



takze, Ze inne mieszkanie w tym budynku posiada takze piece kaflowe, a instalacja grzewcza w calym budynku ma
nieszczelne przewody i kominy stwarzajjce zagrozenie bezpieczenstwa.

Sad ustalil, co nastepuje:

Pozwana B. L. nabyla lokal mieszkalny nr (...) polozony w budynku nr (...) w W. przy ul. (...) w dniu 15.02.2016r.
Lokal ten sklada sie z 2 pokoi, kuchni, spizarki i przedpokoju oraz przynaleznych do lokalu piwnicy i pomieszczenia

we majacego powierzchnie 1,84m? (dowéd: akt notarialny zawierajacy umowe sprzedazy k.7-10).

W pomieszczeniu we zlokalizowany jest piec weglowy, ktory w sezonie grzewczym stuzy do ogrzewania lokalu nr (...).
Podczas korzystania z tego urzadzenia czesto dochodzi do zadymienia i zabrudzenia klatki schodowe;j.

W dniu 10.01.2018r. ,w zwigzku z zadymieniem na klatce schodowej budynku nr (...) i lokalu nr (...), wezwana zostala
Straz Pozarna. Strazacy wygasili piec i oddymili pomieszczenia. Po akcji zalecili pozwanej by nie korzystata z przewodu
kominowego do czasu odbioru przez zaklad kominiarski z uwagi na zagrozenie zycia i zdrowia (dowdd: informacja ze
zdarzenia k.64, potwierdzenie przekazania terenu objetego dzialaniem ratowniczym, za§wiadczenie o prowadzonych
dzialaniach przez Panstwowa Straz Pozarna w W. k.38).

Po kontroli kominéw i urzadzen grzewczo-kominowych lokali nr (...) w budynku nr (...) przy ulicy (...) w W.
przeprowadzonej w dniu 19.07.2018r. przez mistrza kominiarskiego z Zaktadu Uslug (...) w S. zalecono przeniesienie
piecéw do mieszkan lub zmiane ogrzewania na gazowe z powolaniem sie na czeste zadymianie klatki schodowej w
sezonie grzewczym (dowod: kserokopia opinii k.11).Podczas kontroli w dniu 12.06.2019r., dokonanej przez ten sam
zaklad, stwierdzono prawidlowo$¢ dzialania urzadzen grzewczo- kominowych, a w zwiazku z zadymianiem klatki
schodowej znowu zalecono zmiane lokalizacji piecow badZ zmiane ogrzewania. Urzadzenia grzewczo-kominowe,
w ocenie mistrza kominiarskiego z Zakladu Uslug (...) w S., dzialy rowniez prawidlowo podczas kontroli w
dniu16.07.2020r. (dowod: protokét nr (...) k.57,58).

Ogrzewanie lokalu nr (...) nalezacego do pozwanej odbywa sie za pomoca kotla na paliwo stale i w zwiazku z
tym pomieszczenie, w ktérym znajduje sie kociol powinno speliaé¢ odpowiednie warunki techniczne okreslone w
rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (t. jed. Dz.U.2019.1065). Pomieszczenie we przynalezne do lokalu pozwanej,
w ktorym znajduje sie piec (kociol) co nie spelia tych warunkéw Pomieszczenie to przede wszystkim jest o
nieodpowiedniej kubaturze. Nie posiada prawidlowej wentylacji grawitacyjnej wywiewne;j. Istniejaca wentylacja jest
wykonana niezgodnie z przepisami, nie spelnia swojej roli i jest niebezpieczna. Pomieszczenie nie ma réwniez
wentylacji nawiewnej. Uzytkowanie kotla zlokalizowanego w tym pomieszczeniu zagraza zyciu i zdrowiu ludzi (opinia
bieglego sadowego z zakresu kominiarstwa L. K. k.74-79).

W dniu 26.08.2020r. na wniosek pozwanej zostalo wszczete postepowanie administracyjne w sprawie wydania
pozwolenia na przebudowe wewnetrznej instalacji gazowej za$ decyzja z dnia 26.08.2020r. Starosta (...) zatwierdzil
projekt budowlany zlozony przez pozwang i udzielit pozwolenia na przebudowe wewnetrznej instalacji gazowej
( dowod: kserokopie zawiadomienia i decyzji k.73, 71-72).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Roszczenie powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w W. nalezy oceniaé poprzez tre$c
art.144 k.c.

Zgodnie z art.144k.c. wlasciciel nieruchomos$ci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac sie od
dzialan, ktore by zaklocaly korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecietng miare, wynikajaca ze spoleczno-
gospodarczego przeznaczenia nieruchomoscei i stosunkéw miejscowych. Zasada wyrazong w art.140 k.c. jest, iz w
granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspolzycia spolecznego wiasciciel moze, z wylaczeniem innych osoéb,
korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa .



Jednym z ustawowych ograniczen prawa wlasnoSci sa przepisy tzw. prawa sgsiedzkiego. Przepisy prawa sgsiedzkiego
dotycza réwniez nieruchomoéci lokalowych. Zawarty w art.144k.c. zakaz immisji nalezy traktowa¢ jako sygnalizowany
norma art.140Kk.c. przepis ustawy wyznaczajacy granice prawa wlasnoéci nieruchomosci. Jest to generalny przepis
ograniczajacy wykonywanie prawa wlasnoSci nieruchomos$ci w sposéb zaklocajacy korzystanie z nieruchomoéci
sasiednich. Chodzi tu o aktywne zachowanie wlasciciela, ktore jest podejmowane w ramach wykonywania jego prawa,
rownocze$nie oddzialujace w sposéb negatywny na sfere cudzego (sasiedniego) prawa wlasno$ci. Granicg korzystania
z prawa wlasnoSci sa wiec dzialania, ktorych skutkiem jest zaklocanie cudzego prawa wlasnosci.

Art.144k.c. dotyczy wszelkich nieruchomosci emitujgcych zaklocenia oraz chroni wszelkie nieruchomo$ci sasiednie
doznajace zaklocen. Dopuszczalne s3 tylko takie zaklocenia, ktore wynikaja z normalnej eksploatacji nieruchomosci,
na ktérej umiejscowione jest zrodlo zakltocen, zgodnie z jej spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem. Wiasciwym
srodkiem ochronnym — przeciwko niedopuszczalnym immisjom — przystugujacym wiascicielom nieruchomosci
sasiednich jest roszczenie negatoryjne. Generalnie bowiem przeciwko osobie, ktéra narusza wlasno$¢ w inny
sposo6b anizeli przez pozbawienie wlasciciela faktycznego wladztwa nad rzecza, wlascicielowi przystuguje zgodnie z
art.22282k.c. roszczenie o przywrocenie stanu zgodnego z prawem i o zaniechanie naruszen. Mieszcza sie w tym
zakresie wszelkie przypadki zaklocen korzystania z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietna miare (art. 222 § 2
k.c. w zw. z art. 144 k.c.). Przy stosowaniu normy art. 222 § 2 k.c. wlasciciel nieruchomo$ci podlegajacej zakloceniu z
pewnos$cia moze zadac zaniechania naruszen oraz przywrdcenie stanu zgodnego z prawem poprzez zminimalizowanie
immisji do takiego poziomu zaklocen, ze nie bedzie ona juz wiecej przekraczala przecietnej miary. Legitymacja
czynna do dochodzenia roszczenia o zaniechanie zaklocen i przywrocenia stanu zgodnego z prawem przystuguje
bez watpienia wlascicielowi nieruchomosci, uzytkownikowi wieczystemu, jak réwniez osobom uprawnionym z
tytulu ograniczonych praw rzeczowych. Legitymacja bierna przysluguje natomiast wlaScicielowi nieruchomosci
emitujacej niedopuszczalne zaklocenia, takze uzytkownikowi wieczystemu nieruchomoéci. W stosunkach pomiedzy
wspoltwlascicielami roszczenie negatoryjne nie przystluguje bowiem spory moga by¢ rozstrzygane na tle przepiséw o
wspotwlasnosci regulujacych zarzad rzecza wsp6lna. Nie mozna natomiast wykluczy¢ roszczenia negatoryjnego gdy
jego podstawg sa immisje wynikajace z wykonywania przez wlasciciela prawa do jego lokalu a zaktocajace korzystanie
z lokalu sasiedniego lub nieruchomosci wspoélnej. Przy zakl6caniu korzystania z nieruchomosci wspdlnej legitymacja
czynna procesowa przystuguje wspolnocie mieszkaniowej (Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, H. Izdebski
lex.online.wolterskluwer.pl).

W sprawie poza sporem jest, ze w czasie sezonu grzewczego dochodzi do zadymienia niektérych pomieszczen
w budynku nr (...) przy ul. (...) w W., w tym rowniez klatki schodowej stanowigcej cze$¢ wspdlna wlascicieli
poszczegoblnych lokali- cztonkéw Wspolnoty Mieszkaniowe;.

W kontekscie tresci protokoléw z okresowej kontroli przewodéw kominowych i wentylacyjnych sporzadzonych przez
przedstawiciela Zakladu Ustug (...) w S. nie mozna przyjaé, ze przewody grzewczo- kominowe w budynku nr (...) przy
ul. (...) w W. dzialajg prawidlowo. Do ustalen poczynionych podczas tych kontroli sad podszed} z duza ostroznoscia.
Zastrzezenia do wnioskow z tych kontroli mial rowniez powolany przez sad biegly sadowy z zakresu kominiarstwa
L. K. stwierdzajac, ze nie mozna uznac, by Wspoélnota wykonatla zalecenia strazackie oraz kominiarskie i uszczelnita
przewody kominowe stosownie do tych zalecen. Ogledziny dokonane przez bieglego nie daja podstaw do stwierdzenia,
ze przewody kominowe s3 szczelne. W tej sytuacji nie mozna zanegowaé¢ w sposob absolutny twierdzen pozwanej,
ze do zadymienia klatki dochodzi na skutek nieszczelnoSci przewodéw grzewczo- kominowych i wentylacyjnych w
budynku ( ta okoliczno$é powinna byé przedmiotem powaznej troski Wspdlnoty i zarzadcy).

Nie zmienia to jednak faktu, ze przyczyna zadymienia tkwi co najmniej takze w sposobie usytuowania pieca co i
korzystania z niego do ogrzewania lokalu pozwanej. Wynika to w sposdb oczywisty z ustalen i wnioskow zawartych w
opinii bieglego sadowego z zakresu kominiarstwa L. K., ktéry po dokonaniu ogledzin stwierdzil, ze pomieszczenie, w
ktorym jest kociol co jest o nieodpowiedniej kubaturze, nie posiada wentylacji grawitacyjnej wywiewnej a istniejaca
wentylacja jest wykonana niezgodnie z przepisami i nie spelnia swojej roli. Pomieszczenie nie ma réwniez wentylacji



nawiewnej a uzytkowanie kotla zagraza zyciu i zdrowiu ludzi (opinia bieglego sadowego z zakresu kominiarstwa L.
K. k.74-79).

Opinia bieglego nie byla przez strony kwestionowana. Jest sporzadzona przez osobe o odpowiednich kwalifikacjach,
zgodnie z wiedza fachowa, po dokonaniu ogledzin i wszechstronnym rozwazeniu stanowisk stron.

Okolicznos$ci wyzej wskazane, w ocenie sadu, wyczerpujg cechy zaklocania korzystania ze wspolnej klatki schodowej
ponad przecietng miare o jakiej stanowi art.144Kk.c.

W tej sytuacji zagdanie powddki sad uznat za uzasadnione.

Zwazywszy na wyzej przedstawione okoliczno$ci, w szczegblnoSci brak przeslanek do pewnego przyjecia, ze strona
powodowa zadbala o prawidlowy stan przewodéw kominowych i wentylacyjnych, a takze majac na uwadze sytuacje
materialng pozwanej, ktéra jest osoba bezrobotna sad uznal za usprawiedliwione nieobcigzanie pozwanej kosztami
procesu (art.102k.p.c.).

SSR Alina Kowalewska



