Sygn. aktI C 984/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 kwietnia 2019 roku

Sad Rejonowy w Dzierzoniowie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSR Elzbieta Kurylo—Maciejewska

Protokolant: Joanna Bobrowska

PO rozpoznaniu na rozprawie

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w D.
przeciwko M. R.

o zaniechanie naruszen prawa wlasnosci nieruchomosci

I/ nakazuje pozwanej M. R.:

- zabezpieczenie lokalu stanowigcego wilasno$¢ pozwanej polozonego przy ulicy (...) w D. przed przeciekaniem
wod opadowych poprzez wykonanie nowego pokrycia dachowego na nieruchomoéci nalezacej do pozwanej w pasie
przyleglym do $ciany budynku polozonego na ulicy (...) oraz wykonaniu nowego opierzenia z blachy lub papy przy
polaczeniu dachu nieruchomosci polozonej przy ul. (...) i §ciany nieruchomosci polozonej przy ul. (...);

- przeprowadzenie deratyzacji lokalu nalezacego do pozwanej polozonego przy ul, (...) 28aw D.;

- usuniecie gruzu z podpor zabezpieczajacych od strony ulicy (...);

- wymiane zbutwialych odksztalconych desek w podporach zabezpieczajacych od strony ulicy;

- uzupekienie brakujacych desek w podporach zabezpieczajacych od strony ulicy;

- wymiane dziurawej i skorodowanej rynny od strony ulicy;

- wzmocnienie gzymsu w obrebie rynny;

II/ zasadza od pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 2263 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.
Sygn. IC 984/15

UZASADNIENIE

Strona powodowa Wspoélnota mieszkaniowa nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w D. ostatecznie wniosla o
nakazanie pozwanej M. R., aby zaprzestala naruszen przystugujacego powodowi prawa wlasno$ci nieruchomosci
polozonej w D. przy ul. (...), polegajacych na doprowadzeniu do bardzo zlego stanu technicznego lokalu mieszkalnego
polozonego na ul. (...) w D., ktérego pozwana pozostaje whascicielem, a w konsekwencji do zagniezdzenia sie w nim
szczurdéw oraz notorycznym zalewaniu lokalu uzytkowego znajdujacego sie ponizej lokalu nalezacego do pozwanej,
poprzez nakazanie pozwanej doprowadzenie lokalu mieszkalnego do stanu technicznego zgodnego z prawem, 1j.:



- zabezpieczenie lokalu pozwanej potozonego na ul. (...) w D. przed przeciekaniem wod opadowych poprzez wykonanie
nowego pokrycia dachowego na nieruchomosci nalezacej do pozwanej polozonej na ul. (...) w D. w pasie przyleglym do
Sciany budynku polozonego przy ul. (...) oraz wykonaniu nowego opierzenia z blachy lub papy przy polaczeniu dachu
nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) i Sciany nieruchomosci potozonej przy ul. (...);

- przeprowadzenie deratyzacji lokalu nalezacego do pozwanej;

- usuniecie gruzu ( spadajace ceglane elementy Scian od strony ulicy (...)) z podpoér zabezpieczajacych;
- wymiane zbutwialych, odksztalconych desek w podporach zabezpieczajacych od strony ulicy;

- uzupehienie kilku brakujacych desek w podporach zabezpieczajacych od strony ulicy;

- wymiane dziurawej i skorodowanej rynny od strony ulicy;

- wzmocnienie gzymsu w obrebie rynny( cegla wykruszona, obluzowana, zwietrzala);

a nadto zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu pelnomocnik strony powodowej wskazala, ze pozwana pozostaje wlascicielka lokalu
mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w D.. Pozwana nie przebywa w tym lokalu, nie interesuje sie jego stanem
technicznym. Pozostawila lokal bez opieki i nie zabezpieczyla go w nalezyty sposéb. Wymienione dzialania
doprowadzily do zagniezdzenia sie w tym lokalu szczuréw, ktore powoduja dodatkowe zniszczenia w podlodze i dachu,
co w krotkim czasie moze doprowadzi¢ do katastrofy budowlanej. Ponadto, w lokalu pozwanej nie ma szyb w oknach,
co skutkuje licznymi zalaniami. W wyniku tychze zalan szkody doznat czlonek wspdlnoty mieszkaniowej; uszkodzony
bowiem zostal lokal uzytkowy polozony ponizej lokalu pozwanej. Podkreélenia wymaga fakt, iz brak ogrzewania w
lokalu pozwanej jest przyczyna rozprzestrzeniania sie ple$éni w calym budynku.

Z protokolu przegladu technicznego wynika, ze przybuddéwka, ktérej wylacznym wlascicielem jest pozwana, a w
ktdrej miesci sie sporny lokal, pozostaje w bardzo zlym stanie technicznym; zostaly na niej zamontowane zastawy
zabezpieczajace, ktore chronia przed spadajacymi tynkami.

W dniu 15 marca 2011 roku pozwana zostala wezwana do doprowadzenia do prawidlowego stanu technicznego
przybudéwki oraz znajdujacego sie w niej lokalu mieszkalnego nr (...) polozonej przy ul. (...). Wezwanie pozostalo
jednak bezskuteczne i bez zadnej odpowiedzi.

Pozwana narusza wlasno$¢ powoda w ten sposob, ze utrzymuje lokal mieszkalny w bardzo ztym stanie technicznym.
Niewlasciwe zachowanie pozwanej i jej zaniedbania czynia uciazliwym korzystanie z innych lokali oraz nieruchomoéci
wspolnej. Obecny stan techniczny moze doprowadzi¢ do zawalenia budynku, co stanowi zagrozenie dla zdrowi i zycia
innych lokatordéw.

Jako podstawe prawng zadania pelnomocnik strony powodowej wskazala przepis art. 222 par. 2 k.c., zgodnie z
ktorym przeciwko osobie, ktora narusza wlasno$é w inny sposob, anizeli poprzez pozbawienie wlasciciela faktycznego
wladztwa na rzecza, przystuguje wlascicielowi roszczenie o przywrécenie stanu zgodnego z prawem oraz o zaniechanie
naruszen.

W toku postepowania pozwana M. R. wykonala nastepujace prace zabezpieczajace na nieruchomos$ci:
- drzwi wej$ciowe do budynku (ty});

- zabezpieczyla otwory okienne i drzwiowe deskami, plytami, skrzydlem drzwiowym, szklem, itp.;



- od strony podwdrka budynek zostal ogrodzony drewnianym plotem ze znajdujaca sie na nim tablica ostrzegawcza
» Uwaga!! Obiekt zagrozony wstep surowo wzbroniony”;

- przejScie przed budynkiem od strony ulicy wygrodzone jest rowniez plotem drewnianym pelnym — brak przejscia.

Na rozprawie w dniu 17 kwietnia 2019 roku pozwana zgodzila sie na wykonanie prac ostatecznie wymienionych w
piSmie pelnomocnika strony powodowej z dnia 04 lutego 2019 r.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:
Pozwana M. R. pozostaje wlascicielkg lokalu mieszkalnego potozonego przy ul. (...) w D..
Dowdéd:

1. kserokopia umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego i oddania w uzytkowanie wieczyste czeSci terenu — wypisu z aktu
notarialnego z dnia 07.02.2003r.Repertorium A numer (...) — k-21-23;

2. wydruk elektroniczny z tre$ci Ksiegi wieczystej nr (...) — k.64-69.

Pozwana nie przebywa w przedmiotowym lokalu, nie interesowala sie jego stanem technicznym. Pozostawiala lokal
bez opieki i nie zabezpieczala go w nalezyty sposéb. Wymienione dzialania doprowadzily do zagniezdzenia sie w tym
lokalu szczuréow, ktére powoduja dodatkowe zniszczenia w podtodze i dachu. W lokalu pozwanej nie ma szyb w oknach,
co skutkuje licznymi zalaniami. W wyniku tychze zalan szkody doznat czlonek wspdlnoty mieszkaniowej; uszkodzony
bowiem zostal lokal uzytkowy polozony ponizej lokalu pozwane;.

Dowod:

1. kserokopia umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego i oddania w uzytkowanie wieczyste cze$ci terenu — wypisu z aktu
notarialnego z dnia 20.12.1996r.Repertorium A numer (...) — k-24-25;

2. kserokopia umowy sprzedazy lokalu uzytkowego i oddania w uzytkowanie wieczyste czeSci terenu — wypisu z aktu
notarialnego z dnia 29.11.1996r.Repertorium A numer (...) — k-26-27;

3. kserokopia umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego i oddania w uzytkowanie wieczyste czeSci terenu — wypisu z aktu
notarialnego z dnia 20.11.2012.Repertorium A numer (...) — k-28-31;

4. kserokopia umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego i oddania w uzytkowanie wieczyste czeSci terenu — wypisu z aktu
notarialnego z dnia 28.08.1996.Repertorium A numer (...) — k-32-33;

5. kserokopia umowy o dzial spadku — wypisu z aktu notarialnego z dnia 31.08.2009 r. Repertorium A numer (...)
— k-34-36;

6. kserokopia decyzji Naczelnika urzedu Skarbowego w D. z dnia 25.07.2001 r.-k.37;

7. kserokopia umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego i oddania w uzytkowanie wieczyste czeSci terenu — wypisu z aktu
notarialnego z dnia 10.07.1996 r. Repertorium A numer (...) — k-38-39;

8. kserokopia umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego i oddania w uzytkowanie wieczyste czesci terenu — wypisu z
aktu notarialnego z dnia 13.04.2001 r. Repertorium A numer (...) — k-40-42;

9. zeznania $wiadka H. G. —k.117;
10. zeznania §wiadka L. P. — k.117-118;

11. zeznania Swiadka T. P. — k.118;



12. zeznani $wiadka J. S. — k.118;

13. zeznania Swiadka R. S. (1) — k.118;

14. zeznania Swiadka I. S. — k.118;

15. zeznani $wiadka D. S. —k.119;

16. zeznania $wiadka J. R. — k.128;

17. zeznania $wiadka R. S. (2) — k.139;

18. kserokopia pisma R. S. (2) z dnia 27.01.2015 r. i 08.07.2013r.-k.12,17

Przybuddéwka, ktorej wylacznym wiascicielem jest pozwana, a w ktdrej miesci sie sporny lokal, pozostaje w bardzo ztym
stanie technicznym; zostaly na niej zamontowane zastawy zabezpieczajace, ktore chronia przed spadajacymi tynkami.

W dniu 15 marca 2011 roku pozwana zostala wezwana do doprowadzenia do prawidlowego stanu technicznego
przybudoéwki oraz znajdujacego sie w niej lokalu mieszkalnego nr (...) polozonej przy ul. (...). Wezwanie pozostalo
jednak bezskuteczne i bez zadnej odpowiedzi.

Dowod:

1. kserokopia Protokotu nr (...) z dnia 06.03.2014 r. z przegladu technicznego obiektu-k.11;

2. kserokopie fotografii —k.13-16;

3. kserokopia wezwania skierowanego do pozwanej z dnia 15.03.2011 r. —k.19-20

W toku postepowania pozwana M. R. wykonala nastepujace prace zabezpieczajace na nieruchomosci:
- drzwi wej$ciowe do budynku (ty});

- zabezpieczyla otwory okienne i drzwiowe deskami, plytami, skrzydtem drzwiowym, szklem, itp.;

- od strony podwdrka budynek zostal ogrodzony drewnianym plotem ze znajdujaca sie na nim tablica ostrzegawcza
»~Uwaga!! Obiekt zagrozony wstep surowo wzbroniony”;

- przejScie przed budynkiem od strony ulicy wygrodzone jest rowniez plotem drewnianym pelnym — brak przejscia.
Doprowadzenie lokalu pozwanej do stanu technicznego zgodnego z prawem polega¢ powinno na:

- zabezpieczeniu lokalu pozwanej polozonego na ul. (...) w D. przed przeciekaniem wod opadowych poprzez wykonanie
nowego pokrycia dachowego na nieruchomosci nalezacej do pozwanej polozonej na ul. (...) w D. w pasie przyleglym do
Sciany budynku potozonego przy ul. (...) oraz wykonaniu nowego opierzenia z blachy lub papy przy polaczeniu dachu
nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) i §ciany nieruchomosci potozonej przy ul. (...);

- przeprowadzeniu deratyzacji lokalu nalezacego do pozwanej;

- usunieciu gruzu ( spadajace ceglane elementy Scian od strony ulicy (...)) z podpdr zabezpieczajacych;
- wymianie zbutwialych, odksztalconych desek w podporach zabezpieczajacych od strony ulicy;

- uzupekienie kilku brakujacych desek w podporach zabezpieczajacych od strony ulicy;

- wymianie dziurawej i skorodowanej rynny od strony ulicy;



- wzmocnienie gzymsu w obrebie rynny (cegla wykruszona, obluzowana, zwietrzata).
Niesporne.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastuguje na uwzglednienie.

Zdaniem Sadu, zadanie strony powodowej stanowi powodztwo negatoryjne o przywrocenie stanu zgodnego z prawem
i zaniechanie naruszen ,oparte na przepisie art.22282 k.c. Domaga sie ona bowiem nakazania pozwanej M. R., aby
zaprzestala naruszen przyshugujacego stronie powodowej prawa wlasnoéci nieruchomosci potozonej w D. przy ul. (...),
polegajacych na doprowadzeniu do bardzo zlego stanu technicznego lokalu mieszkalnego polozonego na ul. (...) w D.,
ktorego pozwana pozostaje wlascicielem, a w konsekwencji do zagniezdzenia sie w nim szczuréw oraz notorycznym
zalewaniu lokalu uzytkowego znajdujacego sie ponizej lokalu nalezacego do pozwanej, poprzez nakazanie pozwanej
doprowadzenie lokalu mieszkalnego do stanu technicznego zgodnego z prawem, tj.:

- zabezpieczenie lokalu pozwanej potozonego na ul. (...) w D. przed przeciekaniem wod opadowych poprzez wykonanie
nowego pokrycia dachowego na nieruchomosci nalezacej do pozwanej polozonej na ul. (...) w D. w pasie przyleglym do
Sciany budynku polozonego przy ul. (...) oraz wykonaniu nowego opierzenia z blachy lub papy przy polaczeniu dachu
nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) i Sciany nieruchomosci potozonej przy ul. (...);

- przeprowadzenie deratyzacji lokalu nalezacego do pozwanej;

- usuniecie gruzu ( spadajace ceglane elementy Scian od strony ulicy (...)) z podpoér zabezpieczajacych;
- wymiane zbutwialych, odksztalconych desek w podporach zabezpieczajacych od strony ulicy;

- uzupehienie kilku brakujacych desek w podporach zabezpieczajacych od strony ulicy;

- wymiane dziurawej i skorodowanej rynny od strony ulicy;

- wzmocnienie gzymsu w obrebie rynny( cegla wykruszona, obluzowana, zwietrzata).

Wskazaé nalezy, iz w niniejszym postepowaniu w zasadzie nie bylo sporu, co do kwestii dotyczacej zlego stanu
technicznego nieruchomo$ci stanowigcej wlasno$¢ pozwanej oraz faktu, iz stan ten w negatywny sposéb wplywa na
nieruchomo$¢é powodowej wspolnoty.

Pozwana M. R. wskazywala gléwnie na okoliczno$¢ dotyczace nabycia prawa wlasnoSci spornej nieruchomodci,
w ktoérej dzialalno§¢ gospodarcza mial prowadzi¢ jej brat J. R. i glownie jego obcigzala odpowiedzialnoScia
za obecny stan techniczny tej nieruchomo$ci. Podkreéli¢ jednak nalezy, ze to M. R. pozostaje wiascicielkg
przedmiotowej nieruchomogci i w zwigzku z tym to na niej spoczywa ciezar utrzymania tej nieruchomosci w nalezytym
stanie technicznym, by nie narusza¢ uprawnien wlascicielskich czlonkéw powodowej wspoélnoty. Bez watpienia
utrzymywanie nieruchomo$ci w stanie technicznym nie stwarzajacym zagrozenia dla zdrowia i zycia wlascicieli
i uzytkownikow nieruchomosci sasiadujacych jest stanem zgodnym z obowiazujacym prawem. Okolicznos$ci tej
ostatecznie nie kwestionowala tez sama pozwana, ktéra na rozprawie w dniu 17 kwietnia 2019 r. wyrazila
zgode na wykonanie prac okre$lonych przez strone powodowa jako niezbednych do zapewnienia bezpieczenstwa
nieruchomogci.

Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekl jak w punkcie I wyroku.

Zgodnie z przepisem art. 98 § 3 k.p.c. do niezbednych kosztéw procesu strony reprezentowanej przez radce prawnego
zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okreslone w odrebnych przepisach i wydatki jednego
adwokata, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa strony.



W Swietle wskazanego przepisu do kosztéw procesu poniesionych przez strone powodowa nalezalo zaliczyé:
wynagrodzenie radcy prawnego w kwocie 1.200 zl, przy uwzglednieniu wartosci przedmiotu sporu zgloszonego w
pozwie oraz obowiazujacych w dacie wniesienia powoddztwa przepisow rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z
dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenie przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu, a nadto kwote 446 z} tytulem uiszczonej oplaty sadowej
i kwote 17 zI —tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa; lacznie kwote 1.663 zl.

W tym miejscu nalezy wskazaé, iz ustalajac wysoko$¢ poniesionych przez strone powodowa kosztéw postepowania,
Sad omytkowo zastosowal rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci
radcow prawnych - przepisy obowigzujace w dacie wydania orzeczenia, blednie ostatecznie ustalajac wysokoéc
kosztoéw podlegajacych zwrotowi.

Zwazywszy, iz w niniejszym postepowaniu strona powodowa wygrala sprawe w calosci, poniesionymi przez nig
kosztami procesu nalezalo w caloSci obcigzy¢ powodow zgodnie z zasadg wyrazong w przepisie art. 98 par. 1 k.p.c.

Z tych tez wzgledoéw orzeczono jak w punkcie IT wyroku.



