Sygn. akt I C 3090/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 listopada 2017 .

Sad Rejonowy w Olsztynie, I Wydzial Cywilny,

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Katarzyna Blesinska-Kozlowska
Protokolant: stazystka Aleksandra Skorynko

po rozpoznaniu w dniu 7 listopada 2017 r., w O., na rozprawie,
sprawy z powodztwa L. J.

przeciwko T. G. (1), M. G.

o zaplate

I oddala powbdztwo;

IT zasgdza od powddki na rzecz pozwanych T. G. (1) i M. G. kwote 2.434 (dwa tysigce czterysta trzydzieSci cztery)
zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu;

IIT zasadza od powodki na rzecz pozwanego T. G. (2) kwote 1.200 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

IV nakazuje $ciagnac¢ od powodki na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Olsztynie kwote z 2.307,91 (dwa
tysiace trzysta siedem i 91/100) z} tytulem wydatkéw poniesionych tymczasowo przez Skarb Panistwa.

SSR Katarzyna Blesiniska-Kozlowska

Sygn. akt I C 3090/15

UZASADNIENIE

Powddka 1. J. ostatecznie wniosla o zasadzenie od pozwanych kwoty 23.000 z} oraz kosztéw postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu swojego roszczenia wskazala, ze pozwany obrazil ja, wobec czego domaga sie od niego zasadzenia
zado$éuczynienia w wysokoéci 8.000 zl, oraz zasadzenia solidarnie od pozwanych odszkodowania w kwocie 15.000
zl, z tym zastrzezeniem ze od kwoty 2.500 zl odsetek ustawowych domaga sie od dnia wniesienia pozwu, za$ od kwoty
12.500 z} od dnia 19 pazdziernika 2016r. Powddka domaga sie odszkodowania za okres od dnia 1 sierpnia 2015r. do
dnia 31 wrzeénia 2016r.

Powodka wskazala, ze pozwani odmawiajac i utrudniajgc jej wykonanie przylacza elektrycznego znajdujacego sie
w przedsionku budynku, w ktérym posiadaja wlasnosé lokali spowodowali szkode po stronie powddki w postaci
koniecznoS$ci uiszczania rat pozyczki oraz utraty dochodu z najmu nalezacego do niej lokalu. Stawiane przez
pozwanych przeszkody w wykonaniu przylacza elektrycznego w lokalu powddki skutkowaty brakiem zainteresowania
potencjalnych najemcow lokalem powodki i uniemozliwily jej osigganie dochodu w wysokoéci 1300-1500 zl brutto
miesiecznie. Powddka zastanawiala sie réowniez nad rozpoczeciem w lokalu dzialalnoSci gospodarczej. Pozwani
wymienili zamki w drzwiach do przedsionka, w ktérym zlokalizowana byla skrzynka elektryczna. Nadto przy podjeciu



proby wykonania przylaczenia powddka zostala przepedzona przez pozwanego, pobita i zniewazona, wskutek czego
zostaly naruszone jej dobra osobiste.

Pozwani M. G. i T. G. (1), wnoszac o oddalenie powo6dztwa, przyznali, ze pozostajag w konflikcie z powodka w
przedmiocie wykonania przylacza elektrycznego do nalezacego do niej lokalu. Wskazali, Ze znajdujacy sie w uzywanym
przez nich przedsionku licznik zatozyli sami na wlasny koszt, jednakze zaproponowali powodce dofinansowanie i
sporzadzenie projektu technicznego wykonania osobnego licznika w innym miejscu, umozliwiajacego przylaczenie
jej lokalu do energii elektrycznej. Pozwani probowali rozwigzaé problem polubownie, jednakze powddka nie zgadza
sie na zadne z proponowanych rozwigzan. Pozwanym zalezy z kolei na zachowaniu przedsionka na wylacznos¢.
Pozwani podnosili rowniez, ze powddka pomija swo6j udzial w wywolani konfliktu sasiedzkiego. Zaprzeczyli, jakoby
to ich dzialania uniemozliwily powo6dce mozliwo$¢ osiggniecia dochodu z lokalu. Wskazali, ze gdyby powodka w
istocie chwiala uruchomic lokal, nie brnelaby od wrzeénia 2015 r. w spor niweczacy uzgodnienia stron oraz gotowy
projekt przylacza. W ocenie pozwanych powbddka nie moze czerpa¢ dochodéw z lokalu z uwagi na stan tego lokalu, w
tym w szczegoblnoSci przeciekajacy dach. Pozwani podkreslali zmienno$é¢ stanowiska powodki w toku procesu, ktora
poczatkowo podnosila, ze chciala w lokalu prowadzi¢ dzialalnoé¢, p6ézniej za$, ze chciala go wynaja¢. Tymczasem
biznes plan powodki nie uwzglednial inwestycji w postaci remontu dachu, co moze $§wiadczyé o niedostatecznym
zbadaniu przez powodke stanu lokalu.

Sad ustalil, co nastepuje:

Powodka w dniu 14 lipca 2015r. nabyla od Gminy D. lokal mieszkalny nr (...) polozony w Dobrym Mieéci przy ul.
(...). Powodka chciala w lokalu prowadzié¢ dzialalno$é gospodarcza wraz z kolezanka. Do lokalu nie byl doprowadzony
prad, pomimo istniejacej i rozprowadzonej w lokalu instalacji. Licznik wraz ze skrzynka elektryczng umozliwiajaca
podlaczenie lokalu powodki do instalacji znajdowal sie w przedsionku prowadzgcym do lokali mieszkalnych nr (...),
stanowigcych odrebng wlasno$é pozwanych. Pozwani zamkneli przedsionek i wykorzystuja go jako czeé¢ swoich lokali.
Powddka nie posiada kluczy do owego przedsionka. Wezwala pozwana do udostepnienia wej$cia do przedsionka,
jednakze pozwana nie odpowiedziala na wezwanie.

(bezsporne; kopia aktu not. — k. 7-13, notatka urzedowa — k. 14, zawiadomienie — k. 15, odpis z KW — k. 63, zeznania
swiadka A. K. — k. 288, zeznania powddki — k. 337-341)

W dniu 23 wrzesnia 2015r. powodka podjela probe wejécia do przedsionka zajmowanego przez pozwanych wraz
z pracownikiem zakladu energetycznego. Gdy zszedl on do samochodu po drabine pomiedzy stronami wywigzala
sie kl6tnia, podczas ktérej pozwany wyniost narzedzia montera i uzyl wobec powddki stow powszechnie uznanych
za obelzywe oraz trzymat ja za rece, co doprowadzilo do skazania pozwanego wyrokiem karnym w sprawie II K
864/15 za przestepstwo zniewazenia (art. 216 § 1 k.k.) oraz naruszenia nietykalno$ci cielesnej (art. 217 § 1 k.k.).
Sad zasadzil rowniez na rzecz powodki kwote 600 zl tytulem zado$cuczynienia. W odpowiedzi na akt oskarzenia
pelnomocnik pozwanego celem przywolania gruntu zaistnialego pomiedzy stronami konfliktu wskazat na istnienie
mogacego ukrocié spory projektu wykonania urzadzenia pomiarowego energii elektryczne;j.

(bezsporne; kserokopia akt IT K 864/15 — k. 150-178, zeznania Swiadka — k. E. S. — k. 215-216, odpis wyroku karnego
—k. 245)

W kwestie polubownego rozwigzania sporu pomiedzy stronami wlaczyly sie wladze D., jednakze bezskutecznie.
Wowczas pozwani przedstawili projekt wykonania urzadzenia pomiarowego w zewnetrznej czeéci budynku, do
ktérego powodka moglaby podlaczy¢ instalacje elektryczna.

(bezsporne)

Powddka zamierzala wynajmowac lokal, ktéry kupila na kredyt. W tym celu na zewnetrznej poreczy schodow, od
strony ulicy wywiesila baner informacyjny. Planowala z czynszu splacaé raty.



W okresie od 1 sierpnia 2015r. do dnia 30 sierpnia 2016r. powo6dka moglaby uzyskaé z najmu lokalu czynsz w wysokoS$ci
ok. 2.708,33 zl (t.j. 2.500 zl rocznie).

(dowod: czeéciowo zeznania powddki — k. 213-214, zeznania Swiadka K. Z. — k. 216, zdjecie — k. 285, opinia bieglego
rzeczoznawcy mgr inz. D. K. (1) — k. 369-380)

Lokal powddki nie mial podlaczenia od energii elektrycznej. Nadto wymagal remontu. W lokalu staly stare elementy
mebli. Sciany wymagaly remontu. Dach znajdujacy sie bezpoérednio nad lokalem powddki przeciekal na skutek przerw
cigglosci w starym eternicie na poszyciu dachu. W czasie deszczéw woda przelewala sie z jej lokalu do lokalu na nizszej
kondygnacji, co zmusilo wlasciciela tego lokalu, P. R., do przeprowadzenia remontu. Pomimo jego présb powodka
nie naprawila chociazby prowizorycznie dachu i nie podejmowata zadnych dzialan zmierzajacych do tego remontu,
wskutek czego problem zalewan nie ustapit. To z kolei spowodowalo, Ze najemcy P. R. wypowiedzieli z nim umowe
najmu. Jeszcze zanim powddka kupila lokal nr (...), podczas deszczy na pietrze staly wiadra, ktére byly oprézniane po
napelnieniu przez pracownikow Gminy D.. Odkad powodka stala sie wlascicielem lokalu, nie czynila zadnych staran o
zapobiezenie przelewania wody. W lokalu powodki znajduja sie ogniska ple$ni, rosng grzyby. W lokalu nie wykonano
rowniez pelnej kanalizacji.

(dowod: zdjecia — k. 181-194, 350-356, zeznania Swiadka P. R. — k. 290-292)

Wlasciciele odrebnych lokali w nieruchomos$ci budynkowej porozumieli sie w zakresie prac naprawczych i remontéow
czedci wspdlnej budynku w ten sposob, ze pozwani mieli samodzielnie wyremontowaé¢ dach nad czeScia lokali
pozwanej, nie domagajac sie zwrotu kosztéw od pozostalych wlascicieli lokali. Ci za$ mieli nie rosci¢ sobie praw do
znajdujgcego sie przed lokalami nr (...) przedsionka, zrzekajgc sie w tym zakresie cze$ci udzialow w prawie wlasnosci
nieruchomoé$ci wspoélnej. Podobnie P. R. zobowiazal sie do ocieplenia $ciany szczytowej przy jego lokalu i lokalu
powddki bez roszczen o udzial w kosztach. Powodka nie byla w stanie zaakceptowaé faktu, ze powinna samodzielnie
wyremontowac cze$¢ dachu znajdujaca sie nad jej lokalem, skoro inni wlasciciele poczynili we wlasnym zakresie
znaczne naklady na czeéci wspolne nieruchomosci. W uzgodnieniach nie brala udzialu powddka, ktdra nie stawiala
sie na spotkania wspoélnoty mieszkaniowe;.

(bezsporne; zeznania §wiadka P. R. — k. 240-242, zeznania pozwanego — k. 341-342, zeznania pozwanej — k. 342-343)

W zwigzku z utrzymujacym sie pomiedzy stronami konfliktem, ktéry nie slabt na sile, pozwani obawiajac sie
utraty mozliwosci korzystania z przedsionka na wylaczno$é sfinansowali wykonanie projektu wyniesienia urzadzenia
pomiarowego energii elektrycznej na zewnatrz budynku. Projekt byl gotowy w listopadzie 2015r. Powddka powziela
wiadomo$¢ o jego istnieniu w styczniu 2016r., z treSci wzajemnego aktu oskarzenia w sprawie karnej. Ponadto
pozwany probowal przekazac projekt partnerowi powodki, jednakze bezskutecznie. Powddka ani jej partner nie chcieli
sie kontaktowaé z pozwanym.

(dowdd: projekt — k. 251, zeznania powodki — k. 337-341, wzajemny akt oskarzenia — k. 151-153, zeznania pozwanego
— k. 341-342, zeznania pozwanej — k. 342-343)

W dniu 23 wrzeénia 2016r. w sprawie z powddztwa L. J. przeciwko T. G. (1) i M. G. o dopuszczenie do wspolposiadania
rzeczy wspdlnej, prowadzonej pod sygnatura I C 2122/16, na rozprawie strony zawarly ugode, na mocy ktdrej pozwana
M. G. zobowiazala sie do wykonania na rzecz powodki na swoj koszt ukladu pomiarowego energii elektrycznej do
lokalu powddki zgodnie z projektem z listopada 2015r. do konca pazdziernika 2016r. Powddka zobowigzata sie w
terminie miesiagca od wykonania ukladu pomiarowego przenie$¢ bezplatnie na rzecz M. G. swoj udzial w czeSci
wspolnej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w D. w czeéci co do znajdujacego sie pomiedzy lokalami nr (...)
korytarza. Ponadto strony poczynily dalsze wzajemne ustepstwa w zakresie ewentualnych prac remontowych w
nieruchomos$ci wspolne;.

(dowdd: ugoda sadowa z dnia 23 wrze$nia 2016r. w sprawie I C 2122/16)



Pozwani wykonali warunki ugody, umozliwiajace powodce zaloZenie licznika. Mimo powyzszego powodka w dalszym
ciggu nie zatozyla swojego licznika, wskutek czego jej lokal w dalszym ciagu jest niezaopatrzony w energie elektryczna.
Powodka nie przeprowadzila remontu dachu ani jakichkolwiek prac naprawczych i nie wykazata zadnej inicjatywy w
powyzszym zakresie. Powodka od 2014r. nie zdjela szyldu uprzednio funkcjonujacego w lokalu solarium.

(bezsporne; przyznane przez powodke na rozprawie w dniu 8 grudnia 2016r. — protokél k. 287 i na rozprawie w dniu
13 stycznia 2017r. — protokét k. 338, zdjecie — k. 337, 356-359)

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegalo oddaleniu w catoéci.

Dokonujac ustalen faktycznych w sprawie Sad opieral sie na tresci ztozonych do akt sprawy dokumentéw i kserokopii
w zakresie, w jakim ich prawdziwo$é nie budzila watpliwosci i nie zostala zakwestionowana przez strony. Sad oparl sie
roéwniez na zeznaniach §wiadkéw i samych stron. Zeznania §wiadkéw Sad ocenil jako wiarygodne. Jedynie zeznania
K. Z. budza watpliwoéci Sadu. Swiadek ten niewykluczone, ze byl zainteresowany wynajeciem lokalu, niemniej z jego
zeznan wynika, ze byta to mocno hipotetyczna cheé wynajecia lokalu. Swiadek ten prowadzi salony gier. Trudno ocenié,
w jakich relacjach pozostaje ze znang mu weze$niej pow6dka i jej partnerem, ktory prowadzi klub w D.. O jego jedynie
potencjalnym zainteresowaniu lokalem $wiadczy fakt, ze nie znal on jego stanu, ostatecznie nie szukal lokalu w innym
miejscu D. i nie wynajela p6zniej juz zadnego lokalu w tym miescie.

Powbdka domagala sie od pozwanych odszkodowania na zasadzie art. 415 k.c. oraz zado$éuczynienia od pozwanego
na zasadzie art. 448 k.c.

Podstawa odpowiedzialnoSci deliktowej jest wykazanie przede wszystkim winy po stronie sprawcy szkody oraz
rozmiaré6w samej szkody. Powyzszych jednak powo6dka nie wykazala, a zaoferowane przez nig dowody okazaly sie
niewystarczajace. Sad uznal, ze powodka nie osiagnelaby deklarowanych dochodéw z najmu lokalu nie tylko prze z
wzglad braku doprowadzenia don pradu, lecz rowniez z uwagi na jego stan.

W zakresie stanu lokalu powddki Sad oparl sie na materiale zdjeciowym oraz korelujagcymi z nim zeznaniami §wiadka
P. R.. Jednocze$nie w tym zakresie Sad omo6wil wiary powddce. Jej zeznania w przedmiocie dobrego stanu lokalu nr
(...) polozonego w D. przy ul. (...) nie znalazly poparcia w pozostalym materiale dowodowym. Wprawdzie $wiadek
P. R. na rozprawie, na ktorej zlozyt zeznania nie miat przy sobie okularéw, niemniej jednak jego opis lokalu z daty
jego zakupu przez powodke odpowiadal fotografiom z k. 181, 192-194. Nadto $wiadek zeznal, Ze sam zainteresowany
lokalem powodki zanim ten stal sie jej wlasno$cia kilkakrotnie ogladat lokal nr (...), co spowodowalo, ze zdecydowal
sie na zakup innego. Nadto na zlozonych do akt sprawy zdjeciach widnieja elementy tapet, ktore znajduja sie na
aktualnych zdjeciach wyremontowanego lokalu na k. 310, 315 oraz w zlozonym przez powodke prywatnym operacie
szacunkowym (k. 316 i nast.). W ocenie Sadu zlozone przez powddke zdjecia nie obrazuja rzeczywistego stanu lokalu.
W koncu zly stan lokalu potwierdzil sam biegly rzeczoznawca, mgr inz. D. K. (2) ktory przeprowadzil ogledziny lokalu
powddki oraz wycenil mozliwy do uzyskania czynsz najmu na 2.708,33 zt w okresie 13 miesiecy wskazanych w pozwie.

Sad nie dal wiary pozwanej co do zainteresowania potencjalnych najemcow jej lokalem. Przeczy temu jego stan.
Wprawdzie powodka udokumentowala za pomoca fotografii (k. 182) wywieszenie banneru informacyjnego o najmie,
niemniej jednak nie jest to rdbwnoznaczne z utrata dochodu z najmu. Jak wyzej juz zaznaczono $wiadek K. Z. nie
byl wiarygodny w swoich zeznaniach, a byl to jedyny swiadek ktory miat potwierdzaé wole wynajecia lokalu. Jego
twierdzenia co do checi wynajecia lokalu w stanie ustalonym przez Sad sa niewiarygodne. Sam fakt zamiaru otwarcia
lokalu budzit watpliwoéci Sadu. Swiadek twierdzil, Ze zamierzal wynajaé lokal od pozwanej, po czym wobec rzekome;j
jedynej jego wady w postaci braku podlaczenia pradu, nie poszukiwal juz lokalu w D.. W ogole nie zamierzal otwierac
kolejnego salonu gier w D. poniewaz mial w miejscowosci juz kilka innych punktow.

Po wtore nalezy wskazaé, ze za brak mozliwoSci osiggania dochodow z lokalu powddka obwiniala pozwanych w
zwiazku z utrudnianiem przez nich wykonanie przylaczenia. W istocie, postawa pozwanych nie byla wzorcowa, a



strony nie laczyly wzorowe relacje sasiedzkie. Strony cechowaly sie gwaltownoécia i silnym temperamentem, co
uniemozliwialo doj$cie do porozumienia czy wypracowanie kompromisu bez ingerencji Sadu. Nie sposoéb jednak nie
zauwazy¢, ze pomimo obustronnej gwattownos$ci, powddka majgc mozliwosé ukrdcenia sporu (oraz rozpoczecia z
korzystania ze swojego lokalu zgodnie z zalozonym przez nig przeznaczeniem) nie skorzystala z owej sposobnosci.
Jak ustalono w sprawie, juz w styczniu 2016r. w odpowiedzi na skierowany przez nig przeciwko pozwanemu akt
oskarzenia powziela wiadomo$¢ o istniejacym projekcie wykonania licznika pomiarowego. Nie podjela inicjatywy
o0 jego uzyskanie. Nastepnie dzialan nie podjela tez, gdy o istnieniu projektu dowiedziala sie w sierpniu 2016r. od
swojego pelnomocnika. Powodce w istocie nie zalezalo na przylaczeniu instalacji do sieci, skoro nawet po wykonaniu
urzadzenia pomiarowego energii elektrycznej w grudniu 2016r. w dalszym ciagu jej lokal nie posiadatl zasilania i nie
wykonano przylaczenia. Sama powddka z kolei kilkakrotnie w toku procesu przyznala, ze pozwani wykonali warunki
ugody zawartej w sprawie I C 2122/16 (wykonanie urzadzenia pomiarowego). Jednocze$nie nie wyrazala zgody
na wielokrotne propozycje ugody ze strony pozwanej. Niezrozumialym jest zatem kontunuowanie sporu, ktoérego
podstawy (brak mozliwoSci przytaczenia do urzadzenia poboru energii elektrycznej) odpadty.

Prawdopodobnie powodka moglaby uzyskaé czynsz z najmu, gdyby nie jej wlasne zaniedbania, powodujace degradacje
lokalu. Z tego tez powodu, w ocenie Sadu, przeprowadzone dowody nie pozwalaja na przyjecie, ze wylaczna wine
w braku mozliwosci osiggania czynszu najmu z lokalu jest dzialanie pozwanych. Jednocze$nie brak dowodow
umozliwiajacych ocene tejze proporcji, skoro w rzeczywistoéci brak bylo potencjalnych chetnych do zawarcia umowy
najmu.

Odnoszac sie do zadania powodki w zakresie zado$éuczynienia od pozwanego wskazaé nalezy, ze powodka nie
wykazala, aby zakres jej cierpien uzasadnial przyznanie zadoSéuczynienia w kwocie wyzszej, niz to wynika z orzeczenia
Sadu karnego (600 zl). Wprawdzie §wiadek A. K. zeznala, Ze cala sytuacja istniejgca pomiedzy stronami spowodowala
spadek nastroju po stronie powddki. Z osoby aktywnej i przedsiebiorczej stala sie ona zrezygnowana, miala negatywne
nastawienie. Sama powddka przy okazji skladanych zeznan nie mogla powstrzymaé emocji i rozplakala sie. W
ocenie Sadu przyznana kwota zado$c¢uczynienia (600 zl) w §wietle zgromadzone w sprawie materialu dowodowego
jest adekwatna i brak podstaw aby zasadzi¢ na jej rzecz kwote wyzsza. Niewatpliwie konflikt sasiedzki odbijal sie
negatywnie na obu jego stronach. Z okoliczno$ci sprawy wnika tymczasem, ze rowniez zachowania powddki budzily
zastrzezenia i nie dazyla ona do rozwigzania konfliktu.

Z tych przyczyn powbdztwo podlegalo oddaleniu.

O kosztach procesu Sad orzekt na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., przy czym w zakresie wynagrodzenia pelnomocnika
Sad bral pod uwage fakt, ze powoédka od pozwanego dochodzila odszkodowania solidarnie z pozwana, za$
zado$éuczynienia jedynie od pozwanego. W istocie powoddka w jednym pozwie domagala sie dwoch odrebnych
roszczen.

Na podstawie art. 113 ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych Sad nakazal $éciggnac¢ od powodki na rzecz
Skarbu Panstwa koszty sadowe poniesione tymczasowo przez Skarb Panstwa, a zawigzane z opinia bieglego.

SSR Katarzyna Blesiniska-Kozlowska



