Sygn. aktI C 138/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 pazdziernika 2015 .

Sad Rejonowy w Leborku I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Aleksandra Sobczak - Michalak

Protokolant: Justyna Szumanska

po rozpoznaniu w dniu 26 pazdziernika 2015 r. w Leborku
sprawy z powdédztwa R. D.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej "Plac (...)" w L.
o zaplate

1. oddala powodztwo;

2. zasadza od powoda R. D. na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej ,,Plac (...)” w L. kwote 1.217,00 z} tytulem zwrotu
kosztoéw procesu.

Za zgodnosé z oryginalem

Wspoélnota Mieszkaniowa "Plac (...)" w L., KRS: , NIP: , R. D., PESEL: (...), NIP: .
L., dnia

Sekretarz Sqdowy

Sygn. akt I C 138/15

UZASADNIENIE

Powdd R. D. w dniu 15 pazdziernika 2014 roku wnidsl pozew przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej ,,Plac (...)” w L.,
w ktérym dochodzil zaptaty kwoty 8867,36 zl tytulem nalezno$ci za korzystanie z czeéci jego samodzielnego lokalu
uzytkowego o statusie odrebnej nieruchomosci na potrzeby wymiennikowni ciepta budynku nr (...) przy ul. (...) w L..

Odszkodowanie za bezumowne korzystanie z tej cze$ci nieruchomosci R. D. wylicza nastepujaco: 11m * x 17,25 z1 (15
zl netto) za okres 36 miesiecy tj. od 15 pazdziernika 2011 roku do 15 paZzdziernika 2014 roku. Na roszczenie sklada sie

tez kwota 1415 z1 z tytulu odsetek, ktora zostala skapitalizowana w roszczeniu. Wedlug powoda w.w. stawki za 1m  nie
kwestionuje strona pozwana, albowiem strona zgodzila sie na powyzsze ustalenia. Stawka jednego metra powierzchni
wyliczona jako 15 zl zostala powiekszona o koszty eksploatacji, administratora i fundusz remontowy.

Pierwotnie wyzej wymienione zgdanie zaplaty zostalo zgloszone w pozwie wzajemnym w sprawie I C 1253/14. W
tejze sprawie Wspolnota Mieszkaniowa ,Plac (...)” w L. wystepowala przeciwko R. D. z zadaniem zaplaty kosztéw
eksploatacyjnych lokalu, funduszu remontowego, wynagrodzenia administratora, oplaty statej z tytulu dostaw ciepla



wedlug stawki 0,47 z} za 1 m2, kosztoéw centralnego ogrzewania, podgrzania wody, zuzycia zimnej wody i kanalizacji,
oplat funduszu na wymiane wodomierza czy kosztow wywozu nieczystosci. Pozwany R. D. zalegal z zaplata za w.w.
$wiadczenia za okres od grudnia 2009 rok do sierpnia 2014 roku.

Zarzadzeniem z dnia 30 stycznia 2015 roku w sprawie I C 1252/14 wylaczono do odrebnego rozpoznania pozew
wzajemny R. D. wniesiony w dniu 15 paZzdziernika 2014 roku przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej ,,Plac (...)” w
L., a dotyczacy zadania zaplaty od Wspdlnoty Mieszkaniowej ,,Plac (...)” w L. naleznoSci za korzystanie z cze$ci jego
samodzielnego lokalu uzytkowego o statusie odrebnej nieruchomosci na potrzeby wymiennikowni ciepta budynku nr
(...) przy pl. (...) w L.. Sprawe zarejestrowano pod sygn. akt I C 138/15;

Wyzej wymienionym zarzadzeniem wylaczono do odrebnego rozpoznania rowniez roszczenie zaplaty Wspodlnoty
Mieszkaniowej ,,Plac (...)” w L. dochodzone z tytulu kosztéw zarzadu nieruchomosci tj. kosztow eksploatacyjnych
nieruchomosci wspolnej, wynagrodzenia administratora (art. 15 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali) albowiem na

podstawie art. 505 ' k.p.c. roszczenie to nie nadawalo sie do rozpoznania w postepowaniu uproszczonym. Sprawe
zarejestrowano pod sygn. akt I C 139/15.

Obie sprawy tj. sprawa I C 139/15 i pierwotnie prowadzona sprawa I C 1252/14 sg prawomocnie zakonczone.
W obu sprawach powddztwa w przewazajacej czeéci zostaly oddalone z uwagi na skutecznie podniesiony zarzut
przedawnienia przez pozwanego R. D..

W sprawie niniejszej pozwany Wspo6lnota Mieszkaniowa ,,Plac (...)” w L. wniosla o oddalenie powo6dztwa, albowiem
zadanie zaplaty powoda za bezumowne korzystanie z czeSci piwnicy jest pozbawione podstaw prawnych. Pozwany
podnidst zarzut przedawnienia nadto wniésl o zasadzenie na swoja rzecz kosztow zastepstwa procesowego
poniesionych w niniejszej sprawie.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Aktem notarialnym Repertorium A 1556/1996 roku stanowiacym o$wiadczenie o ustanowieniu odrebnej wlasnoSci
lokali wlasciciel lokalu uzytkowego I. K. stanowigcej odrebng nieruchomos$é pierwotnie oznaczong jako nr 1 przy
Placu (...) o powierzchni lacznej uzytkowej 395,22 m2, a sktadajacej sie z 31 pomieszczen usytuowanych na parterze
budynku i piwnicy, z ktorym to lokalem wtascicielowi przystuguje udzial wynoszacy (...) czeéci w prawie uzytkowania
wieczystego dzialki nr (...) obreb 8 o powierzchni 443 m2 ustanowila odrebng wlasnoé¢ lokalu uzytkowego nr (...) i
nr 2a. Do lokalu nr (...)przystuguje udziat (...), do lokalu nr (...) przystluguje udziat (...), do lokalu nr 2a przystuguje
udzial (...) czeSci w prawie wlasnoéci czesci wspolnych budynku mieszkalnego i w prawie uzytkowania wieczystego
dzialki nr (...).

Akt pos$wiadczenia dziedziczenia 8643/2009 z 3 listopada 2009 roku R. D. stal sie jedynym spadkobierca masy
spadkowej po zmarlej I. K. i tym samym nowym wlaScicielem trzech wyodrebnionych powyzej lokali.

R. D. jest wlascicielem trzech lokali, w tym uzytkowych i mieszkalnych w budynku przy Placu (...) w L.. Jest rowniez
czlonkiem Wspoélnoty MieszkaniowejPlac (...)” w L. (dalej: wspolnota). Miedzy innymi R. D. jest wlaScicielem lokalu
yhiemieszkalnego” o powierzchni 143,2400 m2 skladajacego sie z 14 izb, polozonego przy Placu (...) z ktérym zwigzany
jest udzial (...) w czeSciach wspolnych nieruchomosci. Dla tegoz lokalu prowadzona jest ksiega wieczysta o nr (...).

W jedynym z pomieszczen lokalu polozonego przy Placu (...) w L. tj. w jednym z pomieszczen magazynowych
apteki (albowiem lokal ten stanowi apteke) znajduje sie wezel cieplowniczy i uklad pomiarowy, ktory jest
wlasnos$cig i czlonkdéw wspolnoty i MPEC. Urzadzenia zajmuja okolo 11 m2 powierzchni spornej i stanowig
wymiennikownie. Poprzednia wlascicielka I. K. jak i rowniez obecny wlasciciel R. D. od samego poczatku wiedzieli,
Ze sporne pomieszczenie jest zajete przez wymiennikownie. Takie tez przeznaczenie tegoz pomieszczenia zastal
R. D. od pierwszego dnia przyslugujacego mu prawa wlasnoéci. W piwnicy budynku przy Placu (...) znajduja
sie ponadto pomieszczenia gospodarcze (komorki) pozostajace we wspotwlasnosSci wszystkich wlascicieli lokali, za
wyjatkiem wydzielonego lokalu uzytkowego (magazynu aptecznego) nalezacego do R. D. (w tymze wyodrebnionym



pomieszczeniu - jeszcze przez formalnym wydzieleniem lokali - zainstalowano wymiennikownie ciepla, ktore
to urzadzenie stanowi wspdlwlasno$¢ mieszkancow budynku i MPEC-u). Mieszkancy uzytkuja wspomniane
pomieszczenia piwniczne na zasadzie podzialu do wylacznego korzystania, przy czym wymienionych wcze$niej
komorek jest mniej niz lokali mieszkalnych i nie kazdy z wlascicieli posiada swoj boks/komoérke. Od $mierci 1.
K. jak i rowniez w okresie spornym 2011-2014 czlonkowie wspo6lnoty nigdy nie mieli dostepu do pomieszczenia z
wymiennikownia. Pracownicy MPEC-u mieli sporadyczny dostep do w.w. pomieszczenia jednak i ten dostep byl
znaczaco im ograniczany, niezwykle utrudniony. Przez caly okres sporny klucze do tego pomieszczenia pozostawaly i
pozostaja nadal jedynie w dyspozycji wlasciciela lokalu R. D.. Dopiero od listopada 2014 roku pracownicy MPEC-u bez
mniejszych probleméw moga dostaé sie do wymiennikowni. Czlonkowie wspdlnoty nie maja nadal do niej dostepu.

W dniu 21 pazdziernika 2011 roku R. D. wezwal Wspoélnote do zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z czeéci jego
samodzielnego lokalu uzytkowego o statusie odrebnej nieruchomosci na potrzeby wymiennikowni ciepla budynku
nr (...) przy ul. (...) w L.. W wskazanym pi$mie R. D. wniosl rowniez roszczenie alternatywne tj. wezwal wspdlnote
do usuniecia wymiennikowni z jego czeSci nieruchomog$ci. Pismo o podobnej tresci zostalo ponownie skierowane
do wspdélnoty w dniu 5 czerwca 2012 roku. W zwigzku z korzystaniem z pomieszczenia wymiennikowni juz w
latach weze$niejszych tj. 2009 — 2011 wlasciciel pomieszczenia oddanego pod wymiennikownie mial ustalony na
preferencyjnych warunkach sposéb rozliczenia centralnego ogrzewania za lokal stanowiacy apteke i pomieszczenia
przynalezne do niej.

Wymiennikownia nigdzie nie jest naniesiona na planach budynku wspolnoty. Wspélnota zas nie ma do dnia
dzisiejszego podpisanego zadnego porozumienia tudziez umowy z wtascicielem lokalu odnos$nie korzystania z tego
pomieszczenia. Konflikt o wymiennikownie rozpoczal sie z chwilg, kiedy R. D. stal sie wlascicielem spornego lokalu.
R. D. bowiem nie udostepnial wymiennikowni wlasciwym sluzbom, nie przekazywal im kluczy. Juz od 2010 roku
przedstawiciele wspolnoty wielokrotnie zwracali sie do R. D. o udostepnienie pomieszczenia wymiennikowni np.
celem dokonania odczytu licznikow zuzycia ciepla na ukladzie pomiarowym. Miedzy innymi w dniu 25 marca 2010
roku wspoélnota poinformowala R. D., ze zostanie obciazona podwojng stawka oplat do czasu dokonania odezytu,
jesli na czas pracownicy MPEC-u nie pozyskaja danych z pomiaréw. Na posesje wspoélnoty byla rowniez wzywana
Policja celem udostepnienia pracownikom MPEC-u pomieszczenia wymiennikowni. W jednym z okreséw grzewczych
czlonkowie wspolnoty nie mieli udostepnionego ciepla w okresie zimy do grudnia 2014 roku tj. w samym okresie
grzewczym, kiedy temperatury powietrza za zewnatrz byly minusowe, albowiem pracownicy MPEC-u wobec braku
dostepu do pomieszczenia nie mogli odkreci¢ zaworéw i uruchomié przeplywu ciepla. W takich sytuacjach czlonkowie
wspolnoty dogrzewali mieszkania za pomoca grzejnikow elektrycznych, generujac tym samym wysokie rachunki
zuzycia energii elektrycznej. Wiekszo$¢ cztonkow wspolnoty to osoby w podeszlym wieku, byli pracownicy przemystu
farmaceutycznego, tudziez pracownicy apteki. W dacie, kiedy liczniki mialy zosta¢ oddane do legalizacji wlasciciel
R. D. ponownie nie dopuscit pracownikéw MPEC do przeprowadzenia wtasciwych czynnoéci legalizacyjnych na
urzadzeniach i czlonkowie wspolnoty zostali obciazeni $rednia zuzycia ciepla tzw. ryczaltem nie za$ realnie zuzytym
cieplem przez kazdego cztonka wspolnoty. Jednocze$nie w okresie spornym R. D. nie uiszczal oplat eksploatacyjnych
za lokale, ktorych jest wlascicielem. Na koniec okreséw grzewczych pracownicy MPEC-u rowniez nie byli dopuszczani
do wymiennikowni celem zakrecenia zaworéw. Skutkiem tego bylo korzystanie z ciepla przez wspolnote réwniez w
okresach cieplych pér roku i obcigzanie stosunkowym zuzyciem ciepta wszystkich czlonkéw wspélnoty. W 2014 roku
czlonkowie wspolnoty dowiedzieli sie od pracownikow MPEC-u o zamontowanym wentylatorze w wymiennikowni,
ktéry mial za zadanie kierowa¢ cieplo wydzielane przez wymiennikownie bezpos$rednio na pomieszczenia apteki
nalezacej do R. D. celem zmniejszenia zuzycia ciepla przez apteke i pozyskania alternatywnego Zrodla ciepla.
Wspolnota jak i rowniez pracownicy MPEC-u i przedstawiciele administratora wielokrotnie wystosowywali proby
zawarcia porozumienia z R. D.. Nawet dyrektor MPEC-u byt i jest w dalszym ciggu gotowy do zawarcia umowy z R.
D. celem uregulowania sposobu korzystania z wymiennikowni. R. D. do dnia dzisiejszego nie podjal zadnej inicjatywy
w tym przedmiocie. R. D. jest skonfliktowany nie tylko z wsp6lnota mieszkaniowa ale rowniez i jej administratorem.
Kwestionuje sposob naliczania oplat eksploatacyjnych za lokale, ktérych jest wlascicielem w szczegolnoS$ci oplaty za
centralne ogrzewanie. Z tego tez powodu wiele z oplat dotyczacych lokali nie reguluje. W przeszloéci nie korzystal
z uprawnien czlonka wspoélnoty w zakresie zaskarzenia uchwat podjetych w przedmiocie rozliczania sie za lokale



mieszkalne i uzytkowe. W zebraniach wspolnoty nie uczestniczy, kontakt z nim przez pozostalych czlonkéw wspodlnoty
jest utrudniony. Strony przed wniesieniem w niniejszej sprawie pozwu przez R. D. przeciwko Wspélnocie prowadzily
przez dluzszy okres czasu pertraktacje majace na celu rozwigzanie konfliktowej sytuacji jaka istnieje od wielu lat
pomiedzy stronami. Miedzy innymi na spotkaniu w dniu 21 lipca 2014 roku, w ktérym brali udzial przedstawiciele
Wspdlnoty, R. D., przedstawiciele (...) Sp. z 0.0. w L., przedstawiciel administratora (...) Sp. z 0.0. w L. poczyniono
pewne ustalenia tj. wspoélnota zgodzila sie na uiszczenie na rzecz R. D. pewnych kwot za korzystanie z powierzchni
przeznaczonej pod wymiennikownie ciepla w budynku pod warunkiem, ze R. D. dopusSci do przedmiotowego
lokalu przedstawicieli MPEC-u celem wykonania prac modernizacyjnych na wezle nadto po uiszczeniu zaleglych
oplat eksploatacyjnych lokali, ktorych jest wladcicielem za poprzednie lata. Wobec za$ braku realizacji przez R. D.
propozycji z spotkania z 21 lipca 2014 roku wszelkie postanowienia majace na celu likwidacje sytuacji konfliktowej
pomiedzy stronami byly nieaktualne. Wspdlnota wystapila na droge sadowa przeciwko R. D. celem wyegzekwowania
zaplaty zaleglych i nieuiszczonych oplat eksploatacyjnych za lokale R. D.. W wiekszoSci tych spraw powodztwa
byly oddalane wobec skutecznie podniesionego zarzutu przedawnienia przez R. D.. R. D. swoim dzialaniem na
przestrzeni lat skutecznie uchylal sie od uiszczania oplat eksploatacyjnych za lokale jednocze$nie dzialajac na zwloke
w zakresie realnej i rzeczywistej checi podpisania porozumienia w przedmiocie korzystania z wymiennikowni. Z
drugiej za$ strony R. D. dzialal na szkode i siebie i wspdlnoty nie dajac mozliwosci pracownikom MPEC-u na
usuwanie niezwloczne czy na otwieranie wezla cieplowniczego na okres grzewczy i zakrecenie wezla cieplowniczego
po okresie grzewczym czy legalizacje urzadzen w zakre§lonych do tego terminach. Jeéli ostatecznie udostepnil
pomieszczenie wymiennikowni to (...)-u i to w okresie ograniczonym czasowo tj. np. na kilka godzin. Szkody byly
niebagatelne np. nieogrzane mieszkania w zimie, czlonkowie wspoélnoty obciazeni ryczaltem za zuzycie, brak legalizacji
urzadzen, generowanie nadmiernego zuzycia ciepla juz po okresie grzewczym (nie zakrecony zawor). Jeszcze trzy lata
temu z wymiennikowni pracownicy MPEC-u musieli recznie spisywa¢ dane z licznikow tj. monitorowaé urzadzenia
pomiarowe co miesiac w ciagu roku, obecnie liczniki spisywane s3 elektronicznie — zdalnie nie jako na odleglosé
i obecno$¢ w wymiennikowni ogranicza sie do 4 razy w ciggu roku tj. w kazdym kwartale. Koszt przeniesienia
wymiennikowni do innego pomieszczenia jest mozliwy technicznie lecz nieoplacalny pod wzgledem finansowym
albowiem przekracza kwote 20.000 zl, na ktory to koszt nie staé wspolnoty skladajacej sie z jednego budynku.

(dowod: Fotokopia protokolu przestuchania z postepowania przygotowawczego osoby T. Z. k. 81-82, zeznania
swiadkow: B. G. 84verte i 85, H. L. k.85verte, K. F. k. 83 i 84verte, M. L. 85verte — 86, M. H. k.91-92verte, protokol
spotkania k. 29 -30, wezwania do zaplaty k. 31 i 3, pismo procesowe k. 27, 35-37, dokumentacja k. 45, odpis ksiegi
wieczystej k. 49-54, dokumentacja z ksiegi wieczystej (...), dokumentacja zebrane w sprawie I C 1252/14 k. 106-154,
zeznania $wiadka Z. G. odebrane od $wiadka w sprawie IC 1252/14 na k.136 1 137

Sad zwazyl, co nastepuje:

W mySél art. 3 k.p.c., obowigzek przedstawienia dowodéw spoczywa na stronach. Ciezar udowodnienia faktéw
majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy spoczywa na stronie, ktéra z faktow tych wywodzi skutki
prawne (art. 6 k.c.). Na stronie powodowej spoczywal zatem ciezar udowodnienia faktéw uzasadniajacych jej
roszczenie, w szczego6lnoSci wykazania, ze dochodzona pozwem kwota pieniezna wobec pozwanego przystugiwala
powodowi. W opinii Sadu, powdd zado$éuczynil w dostatecznym stopniu temu obowiazkowi jednakze chociaz strona
powodowa w toku prowadzonego postepowania sagdowego przedtozyla na poparcie powddztwa liczna dokumentacje
zrodtowa poswiadczajacg prawo wlasnoséci do wymiennikowni i kierowanie do wspolnoty wezwan do zaplaty to zarzuty
podniesione przez wspélnote w toku prowadzonego w niniejszej sprawie postepowania okazaly sie na tyle zasadne,
ze skutkowaly oddaleniem powodztwa.

Po pierwsze roszczenie o wynagrodzenie z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci nalezy do tak zwanych
roszczen uzupekiajacych. (wyrok Sadu Najwyzszego z 17 lipca 2008 roku sygn. akt II CSK 110/08). Dla roszczenia
uzupehniajgcego przystugujacego wlascicielowi przeciwko posiadaczowi ustawodawca w art. 229 k.c. wprowadzil
dodatkowo szczegdlny termin przedawnienia. Termin ten wynosi rok i biegnie od dnia zwrotu rzeczy, niezaleznie
od tego, czy dotyczy posiadacza w dobrej, czy w zlej wierze. W orzecznictwie i literaturze zgodnie przyjmuje sie,
ze art. 229 k.c. odnosi sie do tych roszczen, ktére przed jego uplywem nie ulegly przedawnieniu na zasadach



ogoblnych, oraz roszczen, ktore powstaly (lub staly sie wymagalne) z chwila zwrotu rzeczy wlascicielowi. Nie sanuje on
bowiem roszczen przedawnionych wedtug tych zasad, lecz skraca termin przedawnienia roszczen nieprzedawnionych
wezeéniej, do jednego roku od daty zwrotu rzeczy (por. w szczegblnos$ci wyrok Sadu Najwyzszego z 04 grudnia 1980
roku sygn. akt IT CR 501/80; OSN z 1981 r., numer 9, pozycja 171; wyrok Sadu Najwyzszego z 24 lutego 2006 roku,
sygn. akt IT CSK 135/05, Lex numer 201025; wyrok Sadu Najwyzszego z 23 marca 2007 roku, sygn. akt V CSK 480/06,
Lex numer 315287). Roszczenie wladciciela z tytutu bezumownego korzystania z jego rzeczy nie jest roszczeniem o
Swiadczenie okresowe i ulega dziesiecioletniemu przedawnieniu o ile nie dotyczy roszczen zwigzanych z prowadzeniem
dzialalnosSci gospodarczej (por. uchwata Sadu Najwyzszego z 24 pazdziernika 1972 roku, sygn. akt III CZP 70/72,
OSNC z 1973 r., numer 6, pozycja 102). WlaSciciel w okresie ustalonym w art. 229 k.c. moze zatem dochodzi¢
wynagrodzenia za caly nieprzekraczajacy jednak 10 lat (za$§ w przypadku gdy roszczenie to zwigzane jest z dzialalno$cia
gospodarcza okres 3 lat) czas korzystania z jego rzeczy przez posiadacza w zlej wierze (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
04 grudnia 1980 roku, sygn. akt II CR 501/80). Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy nalezy przesadzié, iz
podniesiony zarzut przedawnienia przez strone pozwana w okolicznoéciach niniejszej sprawy jest zupelnie nietrafiony.
Bezspornym w sprawie byla okoliczno$é, iz powod jest wladcicielem cze$ci lokalu stanowigcego powierzchnie okolo
11 m2 przeznaczonego na wymiennikownie. Bezspornym jest, ze koszt jej przeniesienia jest nieoplacalny finansowo,
cho¢ mozliwy technicznie. Bezspornym jest wreszcie, ze z wymiennikowni korzystaja wszyscy czlonkowie wspolnoty
w tym i pow6d (bowiem na dzien orzekania w niniejszej sprawie nie odlaczyl on swoich lokali od wymiennikowni).
I tu nalezy wskazac, iz urzadzenia wymiennikowni nadal sa usytuowane w tym pomieszczeniu stad tez do wydania,
zwrotu pomieszczenia wascicielowi nie doszlo stad tez termin przedawnienia roszczenia dochodzonego niniejszym
pozwem nie zaczal nawet swojego biegu. Bez znaczenia dla zwrotu pomieszczenia jest okoliczno$é, ze wskazane
pomieszczenie nie bylo udostepnianie fizycznie cztonkom wspoélnoty choéby poprzez przekazanie zarzadowi kluczy do
tegoz pomieszczenia albowiem do udostepnienia fizycznego pomieszczenia juz doszlo poprzez umieszczenie w nim
wiele lat temu urzadzenh wymiennikowni.

Niezaleznie od powyzszego wlasciciel moze zezwoli¢ na korzystanie ze swojej nieruchomos$ci tak za wynagrodzeniem,
jak i bez wynagrodzenia. W przypadku wyrazenia zgody na posadowienie urzadzen bez wynagrodzenia zgoda na brak
odpowiedniego ekwiwalentu nie ma jednak charakteru bezterminowego i moze by¢ w kazdej chwili cofnieta (patrz
wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 20 sierpnia 2009 r. II CSK 137/2009 LexPolonica nr 2440309) —jak w
niniejszej sprawie. Bezspornym bowiem bylo i to, ze poprzedni wlasciciel I. K. jak i rowniez R. D. do dnia wystapienia
z pierwszym wezwaniem do zaplaty z dnia 21 pazdziernika 2011 roku zezwalali na korzystanie z wymiennikowni
nieodplatnie. Od chwili dokonanego przez wlasciciela wezwania o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z pomieszczenia nalezy korzystajacego wspolnote uwazac za osobe bedaca w zlej wierze (art. 224 § 2 k.c.). Od tej chwili
jest on zobowiazany do zaplacenia wynagrodzenia.

Nie ma watpliwosci, ze wlasciciel moze domagaé sie wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy od posiadacza w zlej wierze
(art. 225 k.c.). Wynagrodzenie nalezne wla$cicielowi ustala sie w takiej wysoko$ci, w jakiej, w danych okoliczno$ciach,
wlasciciel moglby uzyskac gdyby dana rzecz wynajal lub wydzierzawil czy oddal w odplatne uzywanie na podstawie
innego stosunku prawnego. O wysokoSci wynagrodzenia decyduja wiec stawki rynkowe za korzystanie z rzeczy
danego rodzaju oraz czas wykonywania posiadania. W niniejszej jednakze sprawie Sad zaniechal ustalenia wysoko$ci
wynagrodzenia naleznego powodowi od pozwanej albowiem w okoliczno$ciach sprawy skorzystanie z roszczenia
uzupehniajacego wymienionego w art. 225 k.c. przeciwko wspdlnocie byloby naduzyciem prawa podmiotowego (art.
5 k.c.) przyslugujacego R. D.. Stosownie do tresci art. 5 k.c. nie mozna czynié¢ ze swego prawa uzytku, ktéry by byl
sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspotzycia spotecznego. Takie
dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Klauzula
generalna niedopuszczalnoSci czynienia ze swego prawa uzytku sprzecznego z zasadami wspoéltzycia spolecznego ma
na celu zapobieganie stosowania prawa w sposéb prowadzacy do skutkéw nieetycznych lub rozmijajacych sie w
spos6b zasadniczy z celem danej regulacji prawnej. Jesli wiec uwzglednienie powodztwa, zgodnego z litera prawa,
powodowaloby skutki razaco niesprawiedliwe i krzywdzace (summum ius summa iniuria), nie dajace sie zaakceptowaé
z punktu widzenia norm moralnych i wartoSci powszechnie uznawanych w spoleczenstwie, art. 5 k.c. zezwala na
jego oddalenie. Nalezy jednak pamietaé, ze istota prawa cywilnego jest ochrona praw podmiotowych, tak wiec
odmowa udzielenia tej ochrony osobie, ktora korzysta z przystugujacego jej prawa podmiotowego w sposob zgodny



z jego treScig, moze mie¢ miejsce zupelnie wyjatkowo i musi by¢ uzasadniona istnieniem szczegoélnych okolicznoéci
uzasadniajgcych przyjecie, ze w okre$lonym ukladzie stosunkéw uwzglednienie powddztwa prowadzitoby do skutkéw
szczegoblnie dotkliwych i nieakceptowanych (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 sierpnia 2015 roku sprawa II CSK
555/14). W niniejszej sprawie Sad opierajac sie na licznie zgromadzonej dokumentacji Zzrodtowej konfliktu trwajacego
od wielu lat pomiedzy stronami procesu, ich wewnetrzna korespondencja, dlugotrwalymi pertraktacjami, ugodowym
nastawieniem wspdlnoty, a przede wszystkim kierujac sie zeznaniami odebranymi od zawnioskowanych przez obie
strony $wiadkow: w tym obecnego dyrektora MPEC-u i przedstawiciela administratora wspolnoty oraz samych
mieszkancéow budynku bedacych czlonkami wspoélnoty — doszedl do wniosku, ze w niniejszej sprawie znajduje w
pelni zastosowanie klauzula generalna wyrazona w art. 5 k.c. R. D. od chwili kiedy zostal wlacicielem 3 lokali
usytuowanych w nieruchomosci przy Placu (...) w L. nie regulowal wcale oplat eksploatacyjnych tychze lokali badz
czynil to nieregularnie. R. D. jest to osoba mloda z wyzszym wyksztalceniem medycznym, wykonujaca zawdd lekarza
w jednostkach medycznych wojewbddztwa (...) i prowadzaca m.in. dzialalno$¢ gospodarczg polegajaca na najmie
lokali w tym jednego stanowigcego apteke. R. D. od wielu lat tj. od 2009 roku kwestionuje sposdb naliczania oplat
eksploatacyjnych za lokale, ktorych jest wlascicielem w szczego6lnoS$ci oplaty za centralne ogrzewanie. W przeszlosci
nie korzystal z uprawnien czlonka wspo6lnoty w zakresie zaskarzenia uchwal podjetych w przedmiocie rozliczania sie za
lokale mieszkalne i uzytkowe. W zebraniach wspolnoty tez nie uczestniczyl, kontakt wspdlnoty, pracownikéw MPEC-
u jak i samego administratora z powodem jest utrudniony. Obie strony przed wniesieniem w niniejszej sprawie pozwu
przez R. D. przeciwko Wspoélnocie prowadzily przez dluzszy okres czasu pertraktacje majace na celu rozwigzanie
konfliktowej sytuacji jaka istnieje od wielu lat pomiedzy nimi. Miedzy innymi na spotkaniu w dniu 21 lipca 2014
roku, w ktérym brali udzial przedstawiciele Wspolnoty, R. D., przedstawiciele (...) Sp. z 0.0. w L., przedstawiciel
administratora (...) Sp. z 0.0. w L. poczyniono pewne ustalenia tj. wsp6lnota zgodzila sie na uiszczenie na rzecz R. D.
pewnych kwot za korzystanie z powierzchni przeznaczonej pod wymiennikownie ciepla w budynku pod warunkiem,
ze R. D. dopusci do przedmiotowego lokalu przedstawicieli MPEC-u celem wykonania prac modernizacyjnych
na wezle nadto po uiszczeniu zaleglych oplat eksploatacyjnych lokali, ktorych jest wlaScicielem za poprzednie
lata. Do tego tez czasu bowiem wspoélnota nie wystepowala na droge sadowa ze swoimi roszczeniami zaplaty w
przedmiocie zaleglych nieoplaconych oplat eksploatacyjnych albowiem R. D. utwierdzal wspdlnote w przekonaniu,
ze poczyni pewne ustepstwa w zakresie korzystania z wymiennikowni. Np. dopu$ci pracownikéow odpowiednich
stuzb do urzadzen pomiarowych. Wobec zas braku realizacji przez R. D. propozycji z spotkania z 21 lipca 2014
roku wszelkie postanowienia majace na celu likwidacje sytuacji konfliktowej pomiedzy stronami upadly. Ostatecznie
wspoélnota wystapila na droge sagdowa przeciwko R. D. celem wyegzekwowania zaplaty zaleglych i nieuiszczonych
oplat eksploatacyjnych za lokale R. D.. W wiekszo$ci tych spraw powodztwa byly oddalane wobec skutecznie
podniesionego zarzutu przedawnienia przez R. D.. R. D. swoim dzialaniem na przestrzeni lat skutecznie uchylat sie
od uiszczania oplat eksploatacyjnych za lokale jednoczeénie dzialajac na zwloke w zakresie realnej i rzeczywistej
checi podpisania porozumienia w przedmiocie korzystania z wymiennikowni. Z drugiej za$ strony R. D. dzialal na
szkode i siebie i wspdlnoty nie udostepniajgc w okreslonych terminach pracownikom MPEC-u wymiennikowni np.
na usuwanie niezwlocznie awarii czy na otwieranie wezla cieplowniczego na okres grzewczy i zakrecenie tez wezla
po okresie grzewczym, jak i rowniez na legalizacje urzadzen. Szkody takich dzialan byly niebagatelne np. nieogrzane
mieszkania w zimie (do miesigca grudnia 2014 roku wlacznie), czy generowanie nadmiernego zuzycia ciepla juz
po okresie grzewczym (nie mozno§¢ zakrecenia zaworu). Wobec za$ nie mozno$ci odczytania pomiaréw zuzycia
ciepla w niektorych miesiacach w latach kiedy jeszcze nie obwiazywalo odbieranie pomiaréw poprzez zdalny system
- czlonkowie wspdlnoty obcigzani byli ryczaltem za zuzycie, nie za$ faktycznym zuzyciem ciepla, co generowalo
znacznie wyzsze rachunki. Brak za$ czasowy legalizacji urzadzen wymiennikowni spowodowal czaséw dostepu ciepla
do budynku i znéw przerwe w ogrzaniu budynku. Sytuacji podobnych powyzszym mozna by wymienia¢ bez konca,
roéwniez i tych z udzialem stuzb Policji. W wielu tych sytuacjach czlonkowie wspdélnoty byli bezsilni. Wiekszo$é
czlonkéw wspolnoty to osoby w podeszlym wieku, byli pracownicy przemyshu farmaceutycznego, tudziez pracownicy
apteki. W okresie zimy, kiedy pozostawiono ich lokale nieogrzane, dogrzewali mieszkania za pomocg grzejnikow
elektrycznych, generujac tym samym wysokie rachunki zuzycia energii elektrycznej, jak i generujac dodatkowe
koszty w postaci zakupu grzejnikoéw elektrycznych. Dzialanie powoda w tym zakresie bylo bezlitosne w stosunku do
pozostalych czlonkéw wspodlnoty nakierowane na upodlenie wszystkich mieszkancéw budynku. Zachowanie powoda
bylo pozbawione jakichkolwiek odczué ludzkich i poszanowania godnoSci drugiego czlowieka do zycia w warunkach



nadajacych sie do codziennej egzystencji i zamieszkiwania w lokalach mieszkalnych. Jego dzialania o charakterze
wyzej wskazanym byly notoryczne i trwaly przez duzszy okres czasu. Nie nalezy rowniez zapominaé, ze w tozsamym
okresie czasu powod nie uiszczal naleznych za swoje lokale oplat eksploatacyjnych, ktore to kwoty obciazaly wszystkich
cztonké6w wspolnoty stosunkowo do ich udzialéw w czesciach wspoélnych.

Zgodnie z tre$cig 233 § 1 k.p.c. Sad ocenia wiarygodno$é i moc dowodow wedtug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. W orzecznictwie przyjmuje sie, ze ramy swobodnej oceny
dowodow muszg by¢ zakreSlone wymaganiami prawa procesowego, do$wiadczenia zyciowego, regulami logicznego
mySlenia oraz pewnego poziomu $wiadomo$ci prawnej, wedlug ktorych sad w sposéb bezstronny, racjonalny i
wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo§é. W niniejszej sprawie Sad dal wiare zeznaniom odebranym
od wszystkich §wiadkéw, albowiem byly one spojne, wzajemnie sie uzupekiajace i powielajace te same zdarzenia
z przeszloSci, w ktorych brali udzial wszyscy mieszkancy wspoélnoty. Sad dal wiare rowniez zebranej dokumentacji
w sprawie w szczegolnosci korespondencji prowadzonej pomiedzy stronami, a po$wiadczajacej dzialanie na zwloke
powoda i nieche¢ do polubownego zalatwienia sprawy. Powdd w toku prowadzonego postepowania sgdowego
wielokrotnie przyznawal, ze faktycznie do wskazywanych zdarzen z udzialem pracownikéw MPEC-u czy czlonkow
wspolnoty dochodzito, albowiem nie udostepnial nigdy wymiennikowni wspolnocie, a jedynie czynil to niezwykle
sporadycznie pracownikom MPEC-u. Swoje zachowanie powod thumaczyt czestymi dyzurami w szpitali i trybem pracy.

Z punktu widzenia norm moralnych i wartoSci powszechnie uznawanych w spoleczenistwie uwzglednienie powodztwa,
zgodnego z litera prawa, powodowaloby skutki razaco niesprawiedliwe i krzywdzace (summum ius summa iniuria),
dlatego tez kierujac sie powyzszym Sad oddalil powodztwo, za$ o kosztach orzekl stosownie do tresci art. 98 k.p.c.
w zw. z art. § 6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za
czynnoSci radeéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U.2013.490 j.t.).
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