Lqgcznik prostoliniowy 2

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

T., 29 listopada 2013r.
Sad Okregowy w Toruniu Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Elzbieta Stepniewicz delegowana do pelnienia obowigzkéw sedziego Sadu Okregowego w
Toruniu

Protokolant: sekretarz sadowy Katarzyna Domanowska
po rozpoznaniu w dniu 22 listopada 2013. na rozprawie
sprawy z powodztwa: S. O.

przeciwko: Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w T.
o uchylenie uchwaly

1. oddala powddztwo,

2. obciaza powoda kosztami postepowania.

Sygn. akt I C 935/13

UZASADNIENIE

Powdd S. O. w pozwie skierowanym przeciwko pozwanej Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w T., wnio6st o
uchylenie uchwaty pozwanej Wspdlnoty nr (...) z 13 marca 2013r. w sprawie podwyzszenia placonej przez niego oplaty
na fundusz remontowy. Pozew wplynal do Sadu 26 kwietnia 2013r.

W uzasadnieniu zadania powod wskazal, ze razem z zZona jest wlaScicielem wyodrebnionego lokalu uzytkowego nr (...)
potozonego w T. przy ul. (...). Wskazal, ze ich udzial w nieruchomosci wspoélnej wynosi (...) czeSci. Powod podal, ze
29 marca 2013r. z pisma Wspolnoty dowiedzial sie o zwiekszeniu oplaty na fundusz remontowy o 100% od miesigca
kwietnia 2013r. Zdaniem powoda dzialalno$¢ poczty; mieszczacej sie w jego lokalu uzytkowym; nie spowodowala
obcigzenia funduszu remontowego, a pozwana Wspolnota powinna byla wykaza¢ ,ze podwyzka byla uzasadniona.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspoélnota wniosta o oddalenie powddztwa.

W uzasadnieniu podala, ze 13 marca 2013r. odbylo sie zebranie Wspdlnoty, na ktérym dyskutowano o tym, ze w
ostatnich latach podjeto szereg prac remontowo-modernizacyjnych przed lokalami uzytkowymi. Méwiono o tym, zZe ze
wzgledu na charakter prowadzonej w nich dzialalnos$ci ( poczta, fryzjer), lokale sa przede wszystkim odwiedzane przez
czlonkéw spoza Wspolnoty. W latach 2009-2012 powod wplacil na fundusz remontowy kwote 1874,52 zl. Pozwana
podala, ze w latach 2010 do 2013 wydatkowala na prace remontowo modernizacyjne przed lokalami uzytkowymi
11910,52 zt ( 5326,52 zI wymiana nawierzchni na kostke, 760 z} wymiana rynny, 5500z} zamontowanie systemu
podgrzewania rynny, 324z} naprawa stopnia z lastryka). Wspdlnota podniosla, ze wplacane przez powoda kwoty na
fundusz remontowy nie sq adekwatne do ponoszonych przez nig kwot na remonty.



Pozwana podniosta réwniez, ze w zwigzku z zamontowaniem podgrzewanej rynny wzrosly rachunki za prad. W lutym
2013r. rachunek za prad byl ponad trzykrotnie wyzszy niz za 2011r., a w stosunku do roku 2012 prawie dwukrotnie
wyzszy. Takze rachunki za prad zaplacone przez Wspdlnote w kwietniu 2013r. byly ponad dwukrotnie wyzsze niz w
kwietniu 2011r., i prawie dwukrotnie wyzsze niz w kwietniu 2012r.

Sad ustalil, co nastepuje:

Wspolnota Mieszkaniowe przy ul. (...) w T. na zebraniu w dniu 13 marca 2013r. podjela uchwatle nr (...)o zwiekszeniu
stawki na fundusz remontowy w lokalach uzytkowych przy ul. (...) i ul. (...) 0 100%. Za przyjeciem uchwaly glosowali
czlonkowie posiadajacy 61,50 % udzialow. Oprocz lokali mieszkalnych w pozwanej Wspdlnocie sg dwa lokale
uzytkowe.

( okoliczno$ci bezsporne, patrz tez : wyniki glosowania k. 12)
W zebraniu uczestniczyl tez powdd, ktdry jednak z niego wyszedl oSwiadczajac, ze zaskarzy uchwate do sadu.
(dowdd: zeznania $wiadka G. R. — protokét elektroniczny z 8.10.2013r. 00:22:27)

W 2010r. zostala wymieniona cala nawierzchnia przed dwoma lokalami uzytkowymi na kostke brukowang, koszt
wymiany wyniost 5326,52 zl.

( okoliczno$ci bezsporne, patrz tez : odpowiedZ na pozew k. 25, dokumentacja fotograficzna k. 63 1 69)

Przed wymiana nawierzchni przed lokalami uzytkowymi chodnik przed poczta byl w zlym stanie technicznym.
Pracownice poczty w czasie opadow deszczu ukladaly szmaty, zeby do lokalu nie wlewala sie woda z zewnatrz. Zdarzalo
sie tez i tak, ze ,wybijala” studzienka kanalizacyjna.

(dowdd: zeznania $wiadka G. R. — protokél elektroniczny z 8.10.2013r. 00:15:25 oraz z 22.11.2013r. 00:42:09)

Takze w 2010r. przed lokalem poczty zostaly wymalowane koperty na parkingu. Koszt zakupu farb i materialow
wyniost 107 zl, a wraz z kosztem malowania - lgcznie 19721 .

( okolicznosci bezsporne, patrz tez zestawienie k. 68, zeznania Swiadka G. R. protokél elektroniczny z 22.11.2013r.
00:51:11)

W 2011r. zostala wymieniona nad lokalem uzytkowym powoda rynna ocynkowana za kwote 760 zl oraz zostal
zamontowany system podgrzewania rynien nad lokalem powoda za 5500z1.

( okoliczno$ci bezsporne, patrz tez : odpowiedz na pozew k. 25)
Rynna jest ogrzewana tylko nad lokalem powoda.
( okoliczno$ci bezsporne, patrz tez : zeznania za pozwang E. G. protokoél elektroniczny z 22.11.2013r. — 00:13:06)

Przed zamontowaniem rynny podgrzewanej nad wejSciem do poczty w okresie zimowym tworzyly sie 2 metrowe
sople lodu. Od strony zachodniej jest zima zawiewany $nieg na strone wschodnia, gdzie jest lokal powoda. Dach byt
mocno nasloneczniony, $nieg topnial, a rynna nie nadazala odprowadzi¢ wode- dlatego tworzyly sie sople nawet co
drugi dzien, na dtugosci calego lokalu powoda. Sople zagrazaly ludziom przychodzacym na poczte. Zarzadca wzywal
do odkuwania sopli firme alpinistyczna. Przed przystapieniem do odkuwania zarzadca musial zabezpieczy¢ chodnik,
kierownictwo poczty mialo pretensje, odno$nie godzin pracy firmy alpinistycznej. Kazdy przyjazd firmy odkuwajacej
sople kosztowal okoto 150 zt.



Zarzadca zlecil tez innej firmie od$niezanie dachu. Jedno od$niezanie kosztowato 400 zt. Odkuwanie doprowadzito do
deformacji rynny. Gdyby nie bylo lokalu uzytkowego powoda, nie byloby tez chodnika. Gdyby byt pod rynna trawnik,
sople moglyby zwisaé, gdyz nie zagrazalyby ludziom.

(dowod: zeznania Swiadka G. R. — protokol elektroniczny z 22.11.2013r. — 00:35:46 1 00:42:09)
W 2011r. przed budynkiem poczty zostal zamontowany i naprawiony tzw. ,pacholek” za kwote 123 zl.

(okolicznoéci bezsporne, patrz tez zestawienie k. 65, zeznania $wiadka G. R. protokoél elektroniczny z 22.11.2013r.
00:51:11)

W 2013r. zostal naprawiony stopien z lastryka za 324z}

Whplaty powoda na fundusz remontowy za lata 2009-2012 wyniosly 1874,52 zk.
( okoliczno$ci bezsporne, patrz tez : odpowiedz na pozew k. 24-25)

W 2013r. do pazdziernika powod wplacil na fundusz remontowy 711,72 zt

( okoliczno$ci bezsporne, patrz tez :zestawienie k. 67).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Istota sporu sprowadzala sie do wyjasnienia, czy przeprowadzone przez pozwang Wspdlnote prace modernizacyjno
- remontowe w latach 2010-2013r. mogly by¢ zwiazane z korzystaniem z lokalu uzytkowego nalezacego do powoda i
czy bylo zasadne zwiekszenie wysoko$ci uiszczanych przez powoda zaliczek na fundusz remontowy wynikajace z tresci
zaskarzonej uchwaly.

Sad dal wiare zeznaniom $§wiadka G. R., gdyz byly wyczerpujace i logiczne. Treéc zeznan Swiadka cze$ciowo znalazla tez
swoje potwierdzenie w dolaczonych przez strony kserokopiach dokumentéw, ktorych tresci strony nie kwestionowaly.

Powdd nie negowal jedynie tego, ze naprawa stopnia z lastryka przeprowadzona w 2013r. mogla pozostawaé w zwiazku
z korzystaniem z nalezacego do niego lokalu uzytkowego. Co do pozostalych napraw- modernizacji wskazywanych
przez Wspoélnote jako podstawa zwiekszenia wplacanych przez powoda zaliczek na fundusz remontowy - uwazal, ze
nie wiazaly sie z korzystaniem z posiadanego przez niego lokalu.

Sad dal wiare zeznaniom stron, ale w znikomym stopniu oparl sie na nich ustalajac stan faktyczny, gdyz ten zostal
ustalony w glownej mierze oparciu o okolicznosci, ktoére byly bezsporne miedzy stronami oraz na podstawie zeznan
Swiadka G. R.. Wprawdzie $§wiadek byl obecny na sali rozpraw podczas przestuchania stron 22 listopada 2013r., ale
zdaniem Sadu nie wplynelo to w zadnym stopniu na tresé¢ skladanych przez niego zeznan, a tym samym wiarygodno$éc
Swiadka. Z racji tego, ze Swiadek jest zarzadca nieruchomo$ci posiada bezposrednia wiedze na temat specyfiki
problemdéw zaréwno w kwestii od$niezania dachu czy tworzenia sie sopli oraz zwigzanych z zalewaniem lokalu powoda
(zanim doszlo do wymiany nawierzchni przed lokalem). Wiedza stron w tym zakresie jest poniekad czerpana z
informacji, ktore pierwotnie mogl posiadac¢ jedynie swiadek — a nie odwrotnie.

Przedmiotowa uchwala zostala zaskrzona do sagdu w terminie wynikajacym z art.

art. 25 ust 1 a ustawy o wlasnosci lokali tj. w terminie 6 tygodni od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o
tresci uchwaly ( powod zostal powiadomiony o uchwale 29 marca 2013r., pozew zostal ztozony 26 kwietnia 2013r.)

Wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢é uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna lub w inny sposéb
narusza jego interesy ( art. 25 ust 1 w/w cytowanej ustawy).



Powod twierdzil, ze zaskarzona uchwala narusza jego interesy, gdyz Wspolnota nie wykazala zasadno$ci dokonanej
podwyzki.

Zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali wydatki i ciezary zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej
w czeéci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach obciazaja whascicieli lokali w stosunku do ich
udzialdéw. Jednakze ust. 3 tegoz artykulu wprowadza wyjatek od tej zasady, a mianowicie w sytuacji gdy sposob
korzystania z lokali uzytkowych to uzasadnia- wlasciciele mogq podjaé¢ uchwale o zwiekszeniu
obcigzenia z tego tytutu wlascicieli lokali uzytkowych.

Zdaniem Sadu poniesione przez Wspolnote wydatki na polozenie kostki brukowej — pozostaja w bezpoérednim
zwigzku z korzystanie z lokalu uzytkowego powoda. Do lokalu uzytkowego wchodza ludzie — zaréwno kliencie jak i
pracownicy. Winni mie¢ wiec oni niczym nieutrudniony do niego dostep. Jesli do lokalu wlewata sie woda,

anawierzchnia chodnika byla zniszczona, naprawa byla konieczna. Poniewaz pozostale chodniki wokol poses;ji sg takze
wykonane z kostki brukowej, a kostka brukowa jest powszechnie stosowana jako material zapewniajacy odpowiedni
standard i gwarancje braku probleméw w trakcie eksploatacji- dokonanie takiej naprawy z jednoczesng modernizacja
nie bylo nieadekwatne do zaistnialej sytuacji i kosztow.

Powdd negowal koniczno$é zamontowania podgrzewanej rynny nad jego lokalem Wprawdzie podnosil, ze tworzenie
sie sopli jest konsekwencja wady konstrukcyjnej dachu, jednakze twierdzenia jego w tej mierze byly gotostowne.
Powod nawet nie przyblizyl na czym w jego ocenie wada dachu mialby polegaé. Strona pozwana twierdzila, ze dach
wykonany jest wlasciwe. Przestuchany $wiadek w logiczny i przekonywujacy dla Sadu sposéb wyjasnil specyfike
tworzenia sie sopli na dachu. Sad dal wiare pozwanej, ze gdyby pod rynna na ktorej tworzyly sie sople byt trawnik,
nikt by sopli nie odkuwal. Zwazywszy na to, ze przed wymiana rynny odéniezanie dachu i odkuwanie sopli zar6wno
generowalo koszty jak i stanowilo przeszkode w normalnym korzystaniu przez klientdéw z poczty w czasie godzin
jej otwarcia - nalezalo w ocenie Sadu uznaé, ze prace remontowo-modernizacyjne polegajace na zamontowaniu
podgrzewanej rynny byly zwigzane z korzystaniem przez klientéw z lokalu poczty.

Poniewaz kostka brukowa zostal polozona przed dwoma lokalami uzytkowymi, nalezalo przyjaé, ze wydatki poniesione
przez Wspolnote z tego tytulu powinny proporcjonalnie obciazaé po polowie obu wlascicieli lokali uzytkowych.
Jesli za$ chodzi o koszty wymiany i zalozenia systemu podgrzewania rynien jedynie nad lokalem powoda- wydatki
remontowo modernizacyjne powinny w caloSci by¢ zwigzane jedynie z korzystaniem z lokalu uzytkowego powoda.

Wysoko$¢ poniesionych przez pozwana wydatkéw na powyzsze cele w latach 2010-2012 byla miedzy stronami
bezsporna, podobnie jak i wysoko$é¢ uiszczonych przez powoda zaliczek na fundusz remontowy. Wplaty powoda
wyniosly za lata 2009-2012 - 1874,52 zl, wydatki na prace remontowo-modernizacyjne, ktére poniosta Wspolnota,
a ktore w bezposredni sposob byly zwiazane z korzystaniem z lokalu nalezacego do powoda wyniosly tylko w latach
2010-2012- 6260 z1 (5326,52 7} : 2 + 760z}+5500z1= 6260 z1). Dalsza analiza przez Sad ponoszonych przez Wspolnote
zwiekszonych kosztéw w zwigzku np. z malowaniem kopert czy naprawa i montazem blokady umozliwiajacej dojazd
samochod6w pocztowych pod przedmiotowy lokal - nie byta (przy takiej proporcji wpltat do poniesionych wydatkow)
konieczna. Sad nie analizowal rowniez wzrostu kosztow ponoszonych przez Wspoélnote z tytulu eksploatacji, mogacych
pozostawaé¢ w wylacznym zwigzku z korzystaniem z lokalu uzytkowego powoda- gdyz przedmiotowa uchwala nie
podniosta zaliczki na fundusz eksploatacyjny, ktory we Wspolnocie jako odrebny fundusz funkcjonuje- a jedynie
dotyczyta wysoko$ci wplacanych przez powoda zaliczek na fundusz remontowy.

Reasumujgc powyzsze ustalenia i rozwazania, Sad doszedl! do przekonania, ze zaskarzona uchwala nie narusza
interes6w powoda, Wspolnota miala podstawy aby zwiekszy¢ wysoko$¢ wnoszonych przez powoda zaliczek na fundusz
remonty az 0 100% i w zwigzku z tym powddztwo oddalil.

O kosztach procesu, Sad orzekl na mocy art. 98kpc w zw. z art. 108 § 1kpc.



