Sygn. akt I C 476/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia o5 lutego 2019r.

Sad Rejonowy w Gdyni, Wydzial I Cywilny
w skladzie

Przewodniczacy: SSR Adrianna Golunska-Lupina
Protokolant: st. sek. sad. M. S.

po rozpoznaniu w dniu 22 stycznia 2019 r. w Gdyni
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Spoéldzielni (...) w G.
przeciwko M. W.i A. W.

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powodki Spoldzielni (...) w G. solidarnie na rzecz pozwanych M. W. i A. W. kwote 1834 zl. (jeden tysiac
osiemset trzydziesci cztery zlote) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;

Sygnatura akt: I C 476/18
UZASADNIENIE
Stan faktyczny:

Strony sa wspoluzytkownikami wieczystymi nieruchomoéci gruntowej polozonej w G. przy ul. (..) oraz
wspoétwlascicielami posadowionego na niej budynku handlowo — uslugowego, dla ktérych Sad Rejonowy Gdansk —
Polnoc w Gdansku prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Powodowi Spéldzielni (...) w G. przystuguje udziat w wysokosci
6.384.000/60.000.000 czesci, natomiast pozwanym M. W. i A. W. udzial w wysokoSci 1.164.000/60.000.000 cze$ci
na prawach wspoélno$ci ustawowej majatkowej malzenskie;j.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o odpis z ksiegi wieczystej nr (...) k. 90-95)

W ramach podzialu do korzystania, pozwani korzystaja z wylaczeniem innych wspotwlascicieli z jednego lokalu
uzytkowego.

(okolicznoé¢ bezsporna ustalona w oparciu o przesluchanie pozwanego M. W. plyta CD k. 262)

W dniu 15 grudnia 198or. rzemieélnicy bedacy wlascicielami poszczegdlnych lokali handlowo — uslugowych
znajdujacych sie w budynku przy ul. (...) w G. zawarli umowe spdtki cywilnej w celu eksploatacji budynku pawilonu
handlowo — uslugowego oraz terenu wchodzacego w sktad nieruchomoéci, na ktorej stoi pawilon.

(dowod: umowa spolki z dnia 15 grudnia 1980r. k. 73-77, statut spolki k. 67-72 1 84-89)



W dniu 18 listopada 2008r. Zarzad Administracjii (...) Handlowo — Uslugowego S.C. zawart z (...) sp. z 0.0. z siedziba
w G. umowe dotyczacg sprzedazy i dostawy ciepla do obiektu przy ul. (...) w G. w iloSci 0,180 MW zamdwionej mocy
cieplnej.

(dowod: umowa sprzedazy z dnia 18 listopada 2008r. k. 54-56, zlecenie na dostawe ciepla k. 57-58, standardy
jako$ciowe k. 59-62, wyciag z taryfy k. 63-65)

Koszty centralnego ogrzewania sa rozliczane wedlug powierzchni poszczego6lnych lokali.

(dowdd: zeznania $§wiadka I. K. plyta CD k. 256, zeznania $§wiadka M. L. plyta CD k. 256, zeznania $§wiadka W. K.
plyta CD k. 262)

W 2014r. pozwani zawarli umowe najmu przystugujacego im lokalu uzytkowego z (...) sp. z 0.0. z siedzibg w P..
(okoliczno$c¢ bezsporna ustalona w oparciu o przestluchanie pozwanego M. W. plyta CD k. 262

Pismem z dnia 4 sierpnia 2014r. pozwany zwrocil sie do Zarzadu Administracjii (...) Handlowo — Ustlugowego S.C.
Klonowa 1w G. o wyrazenie zgody na odlaczenie najemcow od ogrzewania (...), wskazujac, ze lokal bedzie ogrzewany
przez zamontowane przez najemce agregaty. W odpowiedzi, Zarzad poinformowal, Ze nie wyraza zgody na odlaczenie
lokalu spod ogrzewania z uwagi na bilans energetyczny budynku i sposéb prowadzenia instalacji grzewczej budynku.

(dowdd: pismo pozwanego z dnia 4 sierpnia 2014r. k. 12, pismo z dnia 23 wrze$nia 2014r. k. 13)
W dniu 9 wrze$nia 2014r. najemca dokonal demontazu grzejnikow w lokalu pozwanych.
(dowod: pismo z dnia 20 listopada 2014r. k. 14)

K. dochodzilo do zatoréow kanalizacji, ktore byly usuwane na koszt pozwanych.

(dowod: pismo z dnia 31 grudnia 2014r. k. 15, pismo z dnia 9 stycznia 2015r. k. 16, pismo pozwanych z dnia 18 grudnia
2012r. k. 151, pismo pozwanych z dnia 23 stycznia 2013r. k. 152, pisma pozwanych wraz z dowodami zaplaty i fakturami
VAT za usuniecie awarii k. 153-159)

Administrator uznat poniesione przez pozwanych koszty usuniecia awarii i dokonal kompensaty z naleznoSciami za
eksploatacje lokalu.

(okoliczno$c¢ bezsporna ustalona w oparciu o: zeznania §wiadka I. K. plyta CD k. 256, zeznania §wiadka M. L. plyta
CD k. 256, przestuchanie pozwanego M. W. plyta CD k. 262)

Zarzad Administracji i (...) Handlowo — Uslugowego S.C. kilkukrotnie m.in. pismami z dnia 17 wrze$nia 2015r.,
12 lipca 2016r., 24 sierpnia 2016r. wzywal pozwanych do zaplaty naleznosci za ogrzewanie lokalu. W odpowiedzi,
pozwani podnosili, ze lokal nie ma grzejnikow i jest ogrzewany cieplem z agregatéw chlodniczych i odmawiali zaplaty.

(dowod: pismo pozwanych z dnia 17 wrzeénia 2015r. k. 17, pismo pozwanych z dnia 7 sierpnia 2016r. k. 18, wezwanie
do zaplaty z dnia 24 sierpnia 2016r. k. 19-20, wezwanie do zaplaty z dnia 29 sierpnia 2016r. k. 21-22, pismo pozwanych
z dnia 22 wrzeénia 2016r. k. 25, pismo pozwanych z dnia 25 pazdziernika 2016 k. 144-145)

Zarzad Administracji i (...) Handlowo — Uslugowego S.C. wystawil na rzecz pozwanych rachunki na nastepujace
kwoty:

- 368,48 zt za sierpien 2014r., z czego kwota 51,64 z1 za co,

- 348,89 zt za wrzesien 2014r., z czego kwota 53,68 zt za co,



- 493,06 zl za pazdziernik 2014r., z czego kwota 169,19 zt za co,
- 778,68 zl za listopad 2014r., z czego kwota 271,71 zl za co,

- 694,93 71 za grudzien 2014r., z czego kwota 416,89 zl za co,
- 852,08 zl za styczen 2015r., z czego kwota 357,38 zl za co,

- 709,76 z} za luty 2015r., z czego kwota 361,55 zt za co,

- 786,88 zl za marzec 2015r., z czego kwota 317,54 zl za co,

- 608,58 zl za kwiecien 2015r., z czego kwota 238,70 zl za co,
- 507 z} za maj 2015r., z czego kwota 53,68 zl za co,

- 408,57 7l za czerwiec 2015r., z czego kwota 53,68 z} za co,

- 448,30 zl za lipiec 2015r., z czego kwota 53,68 z} za co,

- 385,67 zl za sierpien 2015r., z czego kwota 53,68 zt za co,

- 432,19 zt za wrzesien 2015r., z czego kwota 57,86 zt za co,

- 572,32 zl za pazdziernik 2015r., z czego kwota 235,09 z} za co,
- 682,52 7l za listopad 2015r., z czego kwota 302,80 z} za co,
- 721,29 7} za grudzien 2015r., z czego kwota 343,25 z1 za co,
- 806,42 7zl za styczen 2016r., z czego kwota 420,21 z} za co,

- 676,47 7l za luty 2016r., z czego kwota 375,99 zt za co,

- 722,58 7z} za marzec 2016r., z czego kwota 350,96 zl za co,

- 511,10 z} za kwiecien 2016r., z czego kwota 234,81 zl za co,
- 404,83 zl za maj 2016r., z czego kwota 57,86 zl za co,

- 351,41 zl za czerwiec 2016r., z czego kwota 58,59 zt za co,

- 427,17 7} za lipiec 2016r., z czego kwota 57,86 zl za co.

(dowdd: rachunki k. 30-53, wyciag z rachunku pozwanych k. 148-149, potwierdzenie przelewu k. 150)

Pozwani zaplacili cze$¢ nalezno$ci wynikajacych z ww. rachunkow. Zaleglosci dotycza oplat za centralne ogrzewanie.

(dowdd: wyciag z rachunku pozwanych k. 148-149, potwierdzenie przelewu k. 150, zeznania §wiadka I. K. plyta CD

k. 256, zeznania $§wiadka M. L. plyta CD k. 256)

Powdd nie zaplacil za pozwanych ww. kosztow. Zaleglo$ci zostaly pokryte ze srodkéw zgromadzonych w funduszu

remontowym.

(dowod: zeznania Swiadka I. K. plyta CD k. 256, zeznania §wiadka M. L. plyta CD k. 256, zeznania $§wiadka W. K.

plyta CD k. 262)



Ocena dowodow:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw, dowodu z zeznan §wiadkéw I. K., M. L.,
W. K. oraz dowodu z przesluchania pozwanego M. W. w charakterze strony.

Oceniajac zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzy! sie zadnych podstaw do kwestionowania
prawdziwos$ci i wiarygodnoéci ww. dokumentow. Podkreslic bowiem nalezy, iz dowdd w postaci odpisu z ksiegi
wieczystej ma charakter dokumentu urzedowego, ktéry korzysta z domniemania autentyczno$ci i zgodnosci z
prawda wyrazonych w nim o$wiadczen, zas w toku niniejszego postepowania zadna ze stron nie kwestionowala
domnieman przystugujacych temu dokumentowi w trybie art. 252 kpc. Nadto, za w pelni wiarygodne nalezalo
uzna¢ takze wymienione powyzej dokumenty prywatne w postaci umoéw na dostawe i sprzedaz ciepla, umowy
spolki, korespondencji stron etc., gdyz zadna ze stron nie kwestionowala autentyczno$ci tych dokumentéw ani nie
zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod tymi dokumentami nie zlozyly o§wiadczen w nich zawartych.

W zasadzie za wiarygodne nalezalo uznac¢ zeznania §wiadkéw oraz pozwanego co do okoliczno$ci istotnych do
rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Zgodnie z treScia niesprzecznych zeznan stron i $wiadkéw zadluzenie bedace
przedmiotem niniejszej sprawy dotyczy kosztow centralnego ogrzewania. Swiadkowie zgodnie wskazali, ze koszty te
nie zostaly oplacone przez powoda z jego wlasnych srodkéw, a splacone ze $rodkéw zgromadzonych na funduszu
remontowym. Dalej, nalezy wskazaé, ze nie bylo rowniez zadnych sprzecznoéci w zeznaniach przestuchanych w
niniejszej sprawie 0sob co do zasad rozliczania kosztow centralnego ogrzewania (wedlug metrazu), braku grzejnikow
w lokalu pozwanych, cze$ciowego pokrycia przez pozwanych kosztoéw utrzymania swojego lokalu uzytkowego z
wylaczeniem kosztow centralnego ogrzewania, uznania i uwzglednienia przy rozliczaniu kosztéw eksploatacyjnych
kosztow usuwania awarii kanalizacji. W tym zakresie zeznania §wiadkow i pozwanego pokrywaly sie.

Kwalifikacja prawna:

Zgodnie z wyraznym o$wiadczeniem pelnomocnika powoda na rozprawie w dniu 22 stycznia 2018r. swoje roszczenia
Spoéldzielnia (...) w G. wywodzila z przepisu art. 209 ke, zgodnie z ktorym kazdy ze wspotwlascicieli moze wykonywac
wszelkie czynnosci i dochodzi¢ wszelkich roszezen, ktére zmierzaja do zachowania wspo6lnego prawa.

W ocenie Sadu wobec tak sprecyzowanej podstawy faktycznej zadania nalezalo uznaé, ze powdd bedacy — podobnie
jak pozwani — wspotuzytkownikiem wieczystym nieruchomosci potozonej w G. przy ul. (...) oraz wspoiwlascicielem
posadowionego na niej budynku handlowo — uslugowego nie posiada legitymacji procesowej, aby w ramach czynno$ci
zachowawczych skutecznie domagac sie od innych wspoétwlascicieli naleznosci zwigzanych z ta nieruchomoscia.
W przedmiotowej sprawie powod domagal sie bowiem zaplaty naleznosci z tytulu oplat za centralne ogrzewanie.
Co prawda w orzecznictwie zostal wypowiedziany poglad, zgodnie z ktérym na podstawie art. 209 kc jeden ze
wspotwlascicieli moze dochodzi¢ roszezen wymienionych w tym przepisie nie tylko przeciwko osobom trzecim,
lecz takze przeciwko wspdtwlascicielom, przy czym wilasciwg pozostaje droga procesu (por. wyrok SN z dnia 25
czerwca 1971r., III CRN 137/71, L.), niemniej poglad ten spotkal sie z krytyka czeéci doktryny. Jak bowiem wskazano
w literaturze prawniczej czynnoéci zachowawcze moga by¢ podejmowane wobec osbéb trzecich, natomiast art.
209 ke nie powinien by¢ wykorzystywany w stosunku wewnetrznym miedzy wspodtwlaScicielami, jesli mialoby to
prowadzi¢ do odejécia od stosowania normy art. 206 ke (por. E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz. Wyd. 8, Warszawa 2017). Wedle T. F. czynnosci zachowawcze moga by¢ podejmowane w stosunku
do oséb trzecich. Nie wydaje sie natomiast, aby charakter czynno$ci zachowawczej, do ktorej podjecia uprawnia
kazdego wspolwlasciciela omawiany art. 209 ke, moglo mie¢ wytoczenie powodztwa dotyczacego rzeczy wspolnej
przeciwko innym wspdlwlascicielom. W stosunkach bowiem wewnetrznych pomiedzy wspdtwlascicielami obowiazuja
specjalne reguly zawarte w art. 206 ke (por. Teresa A. Filipiak [w:] Andrzej Kidyba (red.), Kodeks cywilny. Komentarz.
Tom II. Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe, wyd. II, LEX 2012). Podzielajac zaprezentowane powyzej poglady
doktryny, nalezalo uznaé, ze przepis art. 209 kc w ogdle nie moze by¢ podstawa do dochodzenia roszczen pomiedzy
wspotwlaseicielami. Oznacza to, ze nawet po uwzglednieniu wniosku powoda o wezwanie do udzialu w sprawie
pozostalych wspotwlascicieli, przy wskazanej podstawie faktycznej zadania, powodztwo podlegaloby oddaleniu, gdyz



wspolwlascicielom w ogodle nie przystuguje uprawnienie z art. 209 ke w stosunku do innego wspoétwlasciciela. Z tych
przyczyn wniosek powoda o wezwanie pozostalych wspotwlascicieli podlegat oddaleniu, o czym sad orzekt odrebnym
postanowieniem.

Dalej, nalezy zwrbci¢ uwage, ze zgodnie ze stanowiskiem judykatury roszczenie o czynsz, wynagrodzenie czy
odszkodowanie za korzystanie z rzeczy bez tytulu prawnego i inne podobne naleznoéci nie stanowia roszczen
zachowawczych w rozumieniu art. 209 kc. W uzasadnieniu wyroku z dnia 6 pazdziernika 2015r. w sprawie o
sygnaturze I ACa 237/15 Sad Apelacyjny w Lublinie (LEX nr 1842562) stwierdzil, ze ,,zeby zaliczy¢ okreslong czynno$c
do czynnoSci zachowawczych musza zostaé¢ spelnione pewne wymagania: celem jej ma by¢ ochrona prawa przed
mozliwym niebezpieczenistwem lub potrzeba zapewnienia wspoétwlascicielom stabilnej i pewnej sytuacji prawnej, a
ochrona ta musi odnosi¢ sie do wspoblnego prawa, a wiec chroni¢ interesy wszystkich wspolwlascicieli, wobec czego
dochodzenie roszczenia tylko woéwcezas moze by¢ kwalifikowane jako czynnosé zachowawcza, gdy owo roszczenie,
ze wzgledu na swoj charakter, moze by¢ zrealizowane tylko w caloéci. Roszczenie o czynsz, wynagrodzenie czy
odszkodowanie za korzystanie z rzeczy bez tytulu prawnego nie spelniaja powyzszych wymagan”. Odnoszac sie
do roszczenie, bedacego przedmiotem sprawy, a opartego na przepisach art. 224 ke, Sad Apelacyjny w Lublinie
stwierdzil, ze roszczenie stanowi ,element realizacji prawa wlasno$ci, ale nie ma podstaw aby uzna¢, ze shuza jego
zachowaniu. Nie zmierzaja do zabezpieczenia prawa wlasno$ci, jego ustalenia, ani odzyskania lub ochrony same;j
rzeczy, Ponadto tego rodzaju roszczen nie mozna uznac za wspolne wszystkim wspotwlascicielom, przede wszystkim
ich dochodzenie nie dotyczy prawa przystugujacego niepodzielnie wszystkim wspotwlascicielom”. Podobny poglad
wyrazil Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 27 marca 2014r., I ACa 80/14, L., stwierdzajac, ze ,,dochodzenie
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci, ktére jest pozytkiem cywilnym z rzeczy nie zmierza
do zachowania wspo6lnego prawa, ale jest przejawem wykonywania prawa podmiotowego. Pozytki cywilne z rzeczy
wspolnej przypadaja wspotwladcicielom w stosunku do wielko$ci ich udzialow (art. 207 ke) co oznacza, ze kazdy
wspotwlasceiciel jest uprawniony do ich pobierania i do dochodzenia w postepowaniu sadowym. W razie wieloSci
wierzycieli i podzielno$ci $wiadczenia, wierzytelno$é dzieli sie na tyle niezaleznych od siebie czesci, ilu jest wierzycieli
(art. 379 § 1ke). Omawianego roszczenia nie mozna zatem uznac za roszczenie wspolne i kwalifikowaé go jako czynno§é
zachowawczg. W konsekwencji wspotwiasciciel nie jest legitymowany do samodzielnego dochodzenia wynagrodzenia
w czeSci przypadajacej innemu wspolwlascicielowi”. Z powyzszego jednoznacznie wynika, ze przepis art. 209 ke nie
moze by¢ podstawa do dochodzenia roszezen o czynsz i innych podobnych naleznoéci.

Powyzsze nie oznacza jednak, ze takie rozliczenia pomiedzy wspoélwlascicielami w ogole nie sa dopuszczalne.
Wrecz przeciwnie, niemniej podstawa faktyczna takiego zadania powinna by¢ inna. W przypadku, gdyby jeden ze
wspoétwlascicieli pokryl koszty utrzymania nieruchomosci przypadajace na innego wspotwlasciciela to przystuguje mu
roszczenie o refundacje tych kosztow, niemniej w tym zakresie podstawy zadania nie stanowi przepis art. 209 ke.
Zgodnie z pogladem prawnym wyrazonym przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 lipca 2003r., V CK 141/02, L., ,na
podstawie art. 207 ke wspotwlasciciele ponoszg wydatki i ciezary zwiazane z rzecza wspolng, pokryte chociazby przez
jednego ze wspotwlascicieli, a zatem wspolwlascicielowi, ktory je ponidst stuzy roszezenie o zaplate (o refundacje) w
stosunku do pozostalych. Na tej podstawie wspolwtasciciele ponosza wydatki uzgodnione wedlug wymagan rezimu
prawnego zarzadu rzecza wspdlna, a wiec wedlug zasad art. 201 ke, a wypadku czynno$ci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu wedlug zasad art. 199 ke. Dokonane przez jednego ze wspolwlascicieli wydatki i poniesione przez
niego ciezary maja na gruncie przepisu art. 207 ke charakter obligacji realnej.”. Nadto, jak wskazuje sie w orzecznictwie
~W przepisie art. 207 ke chodzi o szerokie rozumienie wydatkéw na rzecz wspolna, obejmujace wszystkie wydatki
zaro6wno dokonane w ramach zwyklego zarzadu, jak i z jego przekroczeniem, w tym naktady konieczne, uzyteczne, a
takze zbytkowne. Pod uzytym w art. 207 ke pojeciem "wydatkoéw" rozumie sie rd6znego rodzaju naklady poniesione na
rzecz wspolna. Przepis ten obejmuje zatem takze naklady inwestycyjne i moze stanowi¢ podstawe prawna roszczen
wspolwlasciciela o zwrot ich réwnowarto$ci. Roszczenie wspotwlasciciela o zwrot nakladéw dokonanych na wspélng
nieruchomo$¢ ma obligacyjny charakter, powstaje i jest wymagalne z chwila dokonania nakladu. Wspotwlasciciel,
ktéry dokonat nakladow koniecznych na nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wspoétwlasnosci, nie moze zadaé zwrotu
wartoSci tych nakladow, odpowiadajacych udzialowi pozostalych wspotwlascicieli w calosci nieruchomosci, jezeli w
drodze podzialu quoad usum nie korzystaja oni z tej cze$ci nieruchomosci, na ktora zostaly te naktady dokonane” (por.



wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 28 czerwca 2016r., V ACa 835/15, L.). Wobec wyraznie i jednoznacznie
wskazanej przez powoda podstawy faktycznej sad nie mogt oprzeé rozstrzygniecia na przepisie art. 207 ke. Co przy
tym istotne, z zeznan przestuchanych w niniejszej sprawie $§wiadkdéw wynika, ze koszty centralnego ogrzewania, o
ktoére powod wytoczyl niniejsze powodztwo, nie zostaly pokryte przez powoda, lecz koszty te oplacono ze Srodkow
zgromadzonych na funduszu remontowym, na ktory érodki wplacajg wszyscy wspotwlasciciele. A zatem powdd nie
moglby samodzielnie domagac sie zaplaty caloSci tych nalezno$ci na podstawie art. 207 ke. W oparciu o zlozony przez
powoda material dowodowy nie sposob réwniez ustali¢ w jakim zakresie koszty zostaly poniesione przez powoda.
Koszty ogrzewania rozliczane sa w ramach wspotwlasnoéci nie w oparciu o udzial we wspdlwlasnoéci a jedynie w
oparciu o powierzchnie poszczegoélnych lokali. W tym zakresie wspotwlasciciele nie podjeli decyzji w trybie art. 199
ani art. 201 k.c.

Uznajgc zatem, Ze przyjeta przez powoda droga dochodzenia roszczen nie jest prawidlowa, na mocy art. 209 k.c. a
contrario powodztwo nalezalo oddali¢.

Koszty procesu:

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc i zgodnie z zasada odpowiedzialnosci za wynik sprawy
zasadzil od przegrywajacego niniejszy spoér powoda solidarnie na rzecz pozwanych kwote 1.834 zl, na ktora skladaja
sie: oplata za czynnoéci fachowego pelnomocnika pozwanej — radcy prawnego w stawce minimalnej stosownie do §
2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw
prawnych oraz oplata skarbowa od pelnomocnictw (2 x 17 z}).



