Olsztyn, dn. 23 III 2016 r.

Sad Okregowy w Olsztynie
I Wydziat Cywilny

ul. Dabrowszczakéw 444

10-001 Olsztyn SADW%EF; GOWY
, R MAR 006

Powéd:  Mirostaw Zelechowski

ul. Okrzei 20 m 7, (2o e oL TR S

10-266 Olsztyn
Pozwana: Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. O w O ;

cztonkowie zarzgdu wspdlnoty mieszkaniowej:

1. H A , zam. ul. O m. , 10-266 0 ,

2. P E , zam. ul. O m. , 10-266 0

warto$é przedmiotu sporu: 1 000 zt (jeden tysiac zt)

POZEW

o czesciowe uchylenie uchwaty wspélnoty mieszkaniowe;j
w oparciu o art. 25.1 ustawy o wtasnosci lokali

Wnosze o:
1) uchylenie uchwaty wspélnoty mieszkaniowej w O przy ul. O

nr 4/2016 z dnia 10 I 2016 r. w czesci oznaczonej § 1, dotyczacej sposobu sfi-

nansowania wktadéw kominowych;

2) zabezpieczenie powddztwa poprzez wstrzymanie wykonania zaskarzonej uchwaty

dotyczacej zapisu w § 1 uchwaly do czasu zakonczenia sprawy;

3) zasadzenie na rzecz powoda kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

Uzasadnienie

Powdd jest wspétwiascicielem lokalu wyodrebnionego nr 7 przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie.
W nieruchomosci tej znajduje sie tacznie 11 lokali mieszkalnych wyodrebnionych i niewy-

odrebnionych, ktérych wtasciciele tworza, tzw. duza wspdlnote mieszkaniowg.
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Dowdéd: Zestawienie wiascicieli tworzacych wspdlnote mieszkaniowg
w Olsztynie przy ul. Okrzei 20

Nr Nr

_ gl
lokalu| Ksiggi Wieczystej Nazwiska whsciciel

1 2 7

Samodzielne
lokale niewyodr¢bnione

- Ksigg Wieczystych

'-danych zZBK 1 Sp. z 0.0. w Olsztynie, ul. Zamenhofa 16

'-danych z ZLiBK w Olsztynie, ul. Cicha 5

'- pisma Prezydenta Miasta Olsztyna - pismo nr. L.7115-3-30/09 z dnia 30.04.2009 r.

Opracowano
na podstawie:

Rok budowy 1900 Stan na dzien 10 112016
Nieruchomo$¢ gruntowa - Ksigga Wieczysta

nrew. dz. 130/1, obreb 101020, obszar dzalki 0,0243 ha (243 m2)

W dniu 5 XI 2015 r. zostal wybrany zarzad wspélnoty mieszkaniowej na podstawie art. 23
Ustawy o wlasnosci lokali.
Dowdd: zatgeznik nr 1 — uchwata nr 4/11/2015 z dnia 5 X1 2015 r.

W dniu 5 XI 2015 r. zawarta zostala umowa o zarzadzanie nieruchomoscia wspdlng z
W , ul.

Dowdd: zatgeznik nr 2 — umowa o zarzqdzaniu z dnia 5XI 2015 r.

W dniu 10 IT 2016 r. na rocznym zebraniu wiascicieli lokali podjete zostaty m.in.
uchwaty:
nr 3/2016 — roczny plan gospodarczy na rok 2016 w nastepujacych sprawach:
§1
1. naprawa — wymiana rynien
2. zabezpieczenie ruchomej, murowanej balustrady balkonu przy lokalu nr 7
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3. zamontowanie wodomierzy
4. pokrycie kosztéw ww. prac z funduszu remontowego
Uchwalona zostata zaliczka na fundusz remontowy.

nr 4/2016 — w sprawie wyrazenia zgody na montaz wktadu kominowego kwasoodpor-

nego do pieca gazowego dwufunkcyjnego w lokalu  , ktérego wtascicielem

jest N W

W § 1 zapisano, ze koszt prac pokryty zostanie z funduszu remontowego.
Dowadd: zatqcznik nr 3 i 4 — uchwata nr 3/2016 1 4/2016 z dnia 10 11 2016 r.

Uchwata nr 4/2016 narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig oraz inte-

res powoda.

Okreglenie sprawy jakiej dotyczy ta uchwata tj. wyrazenia zgody na montaz wktadéw ko-
minowych jest bezsensowne. Nikt nie ma prawa decydowaé o wyrazeniu zgody czy tez nie
wyrazeniu zgody na montaz wktadu. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie reguluje tg sprawe w sposéb nie budzacy zadnych watpliwosci. To wta-
Sciciel lokalu ogrzewanego gazowym piecem c.o. ma obowigzek zapewnié takie odprowa-
dzenie spalin, aby nie powodowaly one uszkodzen przewodu kominowego, a wiec np. mon-
tujac wktad kominowy. Jest to wiec przymus prawny.

N W , wlasciciel lokalu nr~ wykonat w swoim mieszkaniu catkowicie
nowg instalacje lokalnego centralnego ogrzewania. Piec gazowy zostal przemieszczony do

innego komina. N A\ dokonal zmiany potozenia pieca gazowego bez

wezesniejszego uzyskania zgody wspdlnoty mieszkaniowej wyrazonej w formie uchwaty
na podtaczenie do komina. Jest bezsporne, ze komin jest czes$cig nieruchomosci wspélnej i
jakakolwiek ingerencja w nig wymaga zgody wspdlnoty. Takiej zgody on nie ma i nigdy o
nig nie wystepowat. Wspdlnota powinna swoja zgode uzaleznié¢ od zobowiazania zaintere-
sowanego do montazu i konserwacji wktadu kominowego.

Zgodnie z przepisami (rozporzgdzenie ministra infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie)
— to wlaseiciel lokalu ogrzewanego gazowym piecem c.o. ma obowigzek zapewnic takie
odprowadzenie spalin, aby nie powodowaly one uszkodzen przewodu kominowego, a wiec
np. montujac wktad kominowy. Wktad kominowy faktycznie bedacy czescia, elementem
instalacji grzewczej jest montowany w kominie, nie do podwazenia wiec jest, ze wktad ko-
minowy stuzy wylacznie wtascicielowi lokalu, a wiec mimo ze jest umiejscowiony we
wspolnym kominie, to koszt jego montazu i konserwacji nie moze obciazaé¢ wspdlnoty
mieszkaniowej, lecz wlasciciela. Montaz wktadu kominowego nie jest naprawg ani remon-
tem komina.

Zachodzi tu sytuacja podobna do tej, gdy wspélnota zdecyduje sie na reklame umieszczong

na elewacji budynku — elewacja jest czescig nieruchomosci wspélnej, ale reklama juz nie,
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gdyz stuzy wytacznie temu, kto jg umiescit. Powszechnie jest przyjete i stosowane ze
koszt montazu i konserwacji reklamy obcigza wiec tego, kto ja zamontowat.

Kolejne analogie dotyczg przyktadowo montazu anten telewizyjnych lub satelitarnych,
masztow telefonii komérkowej, kamer, instalacji telewizji kablowej. Kolejny przyktad to
montaz wodomierzy w lokalach komunalnych. Zgodnie z informacja na stronie interneto-
wej Zaktadu Lokali i Budynkéw Komunalnych w Olsztynie najemca dokonuje montazu
wodomierzy na swdj koszt. ZLiBK nie zwraca kosztow i w tym przypadku wodomierz jest
wilasnoscig najemcey.

Nie bez znaczenia jest fakt braku jakichkolwiek uchwat wtascicieli lokali, ktére regulowa-
tyby sprawe montazu wktadéw kominowych. Nie wiadomo wiec kto bytby wtascicielem
wktadu, kto ponositby koszty konserwacji czy tez wymiany, z jakich §rodkéw finansowych
bytyby one pokrywane. We wspélnocie jest 6 lokali ogrzewanych gazem. Powstaje wiec
pytanie w jakiej kolejno$ci finansowaé pozostatym wtascicielom wktady kominowe? Po-
dejmowanie uchwatl, w ktérych stwierdza sie, ze koszty montazu wktadéw pokrywane
beda ze wspdlnych srodkéw finansowych wobec braku jasnych regul, zasad stworzy sytu-
acje podejmowania uchwat w tym zakresie wedtug dowolnego uznania, bedzie sytuacja
konfliktogenng.

Koszt 1 metra biezacego kwasoodpornego wktadu kominowego waha sie w granicach od
okoto 80 zt do okoto 250 zt. Uchwata nr 4/2016 nie zawiera kosztorysu, kalkulacji co do
kosztéw montazu wktadu. Brak jest precyzyjnego okreslenia czy do kosztéw montazu zali-
czony zostanie koszt zakupu wkitadéw kominowych. Brak jest réwniez informacji w jakim
przedziale czasowym ma by¢ sfinansowany montaz i kto ma to dokonaé.

Nalezy ze szczegdlng mocg podkreslié, ze w rocznym planie gospodarczym na rok 2016 —
uchwata nr 3/2016 — nie ma zadnej pozycji dotyczacej wktadu kominowego W uchwale
nr 4/2016 wpisane jest, ze koszty montazu wktadu pokryte zostang z funduszu remonto-

wego.

Istotne jest i to, ze wspélnota uchwalita stawke na fundusz remontowy w dniu 10 lutego
br. po kilku latach nie istnienia tegoz funduszu. W zwiazku z tym na koncie funduszu re-
montowego znajdowac sie bedzie niewielka kwota. Kamienica zostata wybudowana w
1900 r., ma wiec 116 lat. Cegly zwiazane sa zaprawa wapienno-piaskowa co jest przy-
czyng tego, ze tynk kamienicy sie kruszy, w wielu miejscach ciggle odpada. Dach nadaje
sie tylko do remontu kapitalnego. Kilkakrotnie z dachu odpadaty dachéwki. Gasiory dachu
w wielu miejscach nosza $lady ubytkéw. Murek balkonu na 3 pietrze w kazdej chwili moze
sie zawali¢. Dziury rynien dochodzg do kilku centymetréow zalewajac $ciany.

Dowdéd: zatgeznik nr 5 — fotokopie stanu kamienicy (przyktady) — 2 strony.

W $wietle powyzszego finansowanie modernizacji centralnego ogrzewania osobie fizycz-
nej ze sSrodkéw finansowych wspélnoty mieszkaniowej jest dowodem nie do podwazenia
naruszajacym zasady prawidlowego zarzgdzania nieruchomoscia naruszajac jednoczesnie
interes powoda, ktéry réwniez wplacajac zaliczki na fundusz remontowy bedzie w prak-
tyce ze swoich pieniedzy finansowaé cudza prywate.
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Zdaniem powoda wtasciciele lokali tworzacy wspélnote mieszkaniows winni najpierw pod-
jaé uchwate, w ktorej ustalone bytyby jasne zasady montazu wktadéw kominowych. Okre-
§lié na czyj koszt ma byé dokonany zakup samych wktadéw, czyja wlasnoscig beda
wktady, kto bedzie ponosit koszty konserwacji i wymiany wktadéw, w jakiej kolejnosci be-
dzie finansowany montaz wktadéw u innych wtascicieli, z jakich srodkéw, czy wtasciciel
lokalu ogrzewajacy lokal gazem posiada zgode na podtaczenie pieca gazowego do komina,
ekspertyze kominiarskg dopuszezajaca do montazu do konkretnego przewodu komino-
wego, $wiadectwo kominiarza stwierdzajacego prawidtowosé wykonanego podtaczenia
pieca gazowego do komina itp. W ten sposéb wyeliminowane zostang ewentualne spory w
tych sprawach. W przypadku gdy ktérys$ z wtascicieli nie bedzie si¢ zgadzal z zapisami ta-
kiej uchwaly bedzie mégt ja zaskarzyé do sadu. Tym samym nikt nie bedzie zarzucat ko-

mukolwiek tamanie zasad wspétzycia spotecznego.

Powdd wnosi o zabezpieczenie powddztwa poprzez wstrzymanie wykonania zaskarzonej
czesci uchwaty do czasu zakonczenia niniejszego postepowania, poniewaz brak zabezpie-
czenia narazi powoda oraz calg wspélnote mieszkaniowg na niepowetowane straty - ze
srodkéw wspdlnoty zostanie bowiem sfinansowana prywatna inwestycja-modernizacja

osoby, ktéra nie ma stalej pracy, dorabiajacej na podstawie umowy zlecenia.

Powéd wnosi o dopuszezenie zatacznikéw jako dowodéw w sprawie.

W tym stanie rzeczy pozew jest zasadny a wniosek o zabezpieczenia powddztwa ko-

nieczny.

Zatgczniki: . n P)
1. Uchwata nr4/11/2015 z dnia 5 XI 2015 r. 1 L‘
Umowa o zarzqdzaniu z dnia 5XI 2015 r. (/g)" \ L w) ‘
Uchwata nr 3/2016 z dnia 5 1l 2016 r. pe b
Uchwata nr 4/2016 z dnia 5 111 2016 r. %
Fotokopie stanu kamienicy — 2 strony.
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Kamienica - ul. Okrzei 20 w Olsztynie

11 lipiec 2009 r. 16 styczen 2011 1. Foto 10
N S

Foto 11
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