Sygn. akt V ACa 546/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 sierpnia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Edyta Jefimko

Sedziowie: SA Przemystaw Kurzawa

SA Aleksandra Kempczynska (spr.)

Protokolant: Aleksandra Napiorkowska

po rozpoznaniu w dniu 20 lipca 2018 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa B. G.i M. G.

przeciwko A. R.

z udzialem interwenienta ubocznego Towarzystwa (...) S.A. z siedziba w W.
o zaplate

oraz z powbddztwa wzajemnego A. R.

przeciwko B. G., M. G.iK.
S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej (powddki wzajemne;j)

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 29 wrze$nia 2016 r., sygn. akt IT C 654/11

1. oddala apelacje;

2. zasadza od A. R. na rzecz B. G. i M. G. kwote 4.050 zl (cztery tysiace piecdziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

Aleksandra Kempczynska Edyta Jefimko Przemystaw Kurzawa

Sygn. akt V ACa 546/17

UZASADNIENIE

W dniu 18 listopada 2010 r. (data prezentaty) powodowie — B. G. i M. G. wnieSli przeciwko A. R. pozew o nakazanie
pozwanej zaniechania naruszen prawa wlasno$ci i przywroécenia stanu poprzedniego lokalu nr (...) przy ul. (...) w W.,
oraz o zaplate kwoty 14.000 z} tytutem odszkodowania za szkode spowodowana brakiem mozliwoSci uzyskiwania



dochodéw z przedmiotowego lokalu. Ponadto wniesli o zasadzenie od pozwanej na ich rzecz kosztéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W toku procesu powodowie po ograniczeniu zadania pozwu i ostatecznym sprecyzowaniu zadania domagali sie
zasadzenia od pozwanej — powodki wzajemnej A. R. kwoty 95.200 zl z tytulu utraconych korzysci w postaci czynszu
najmu lokalu nr (...) za okres od 1 lipca 2009 r. do 1 maja 2012 r. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wydania
wyroku, wskazujac, iz niewlasciwie przeprowadzone prace remontowo - budowlane w lokalu nr (...) spowodowaly
zniszczenia w lokalu nr (...) w zwigzku z czym powodowie ponie$li szkode, do naprawienia ktorej zobowigzana jest
pozwana zgodnie z art. 415 k.c. Uzyskiwali bowiem z wynajmu lokalu miesieczny dochéd w wysokos$ci 2.800 zl, jednak
na skutek braku mozliwo$ci korzystania z lokalu w sposob zgodny z jego przeznaczeniem umowa zostala rozwigzana.

W odpowiedzi na pozew pozwana — A. R. wniosla o oddalenie pow6dztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powoddéw na
jej rzecz kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, podnoszac, iz roszczenie powodo6w nie zostalo udowodnione,
a nadto, ze przyczyna zalewania lokalu nr (...) byla wadliwie wykonana przez powodéw przebudowa lokalu nr (...),
ktéra spowodowala nieszczelnosci w tarasie nad lokalem powod6éw. Jednocze$nie pozwana wniosta pozew wzajemny,
domagajac sie nakazania powodom — pozwanym wzajemnie wykonania rob6t budowlanych, usuwajacych wszelkie
skutki samowolnej przebudowy elementéw budowlanych w przestrzeni miedzy lokalami (...) w budynku przy ul.
(...) w W. oraz przywracajacych uprzedni stan tego budynku badz zasadzenia na rzecz pozwanej kwoty 90.000 zi
(odpowiadajacej warto$ci ww. robot) i upowaznienia pozwanej do wykonania tych rob6t w lokalu nr (...). Nadto
wniosla o zasadzenie od pozwanych kwoty 4.869 zI. W powyzszym zakresie wskazala, ze pow6dztwo wzajemne
uzasadnia tre$é art. 140 i 144 k.c. w zw. z art. 222 § 2 k.c., w zwiazku z samowolnym zajeciem przez powodow
przestrzeni miedzystropowej, rozdzielajacej lokale (...), usunieciem z niej elementéw konstrukcyjnych (starego
dachu), istniejacego w tej przestrzeni oraz zainstalowania w niej przewodu gazowego zagrazajacego bezpieczenstwu
pozwanej jako wlascicielki lokalu nr (...) w ww. budynku. Ponadto na skutek dzialan powodoéw, pozwana poniosta
koszty w kwocie 4.869 zl.

Postanowieniem z dnia 28 stycznia 2011 r. Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi-Poludnie uznal sie niewlasciwym i
sprawe przekazal Sagdowi Okregowemu Warszawa - Praga w Warszawie.

W odpowiedzi na pozew wzajemny, powodowie — pozwani wzajemnie wnie$li o oddalenie pow6dztwa wzajemnego w
calo$ci oraz zasadzenie od pozwanej — pow6dki wzajemnej na ich rzecz kosztdw procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Na podstawie postanowienia tut. Sadu z dnia 15 czerwca 2011 r. zawiadomiono o toczacym sie procesie i wezwano do
wziecia w nim udzialu (...) S.A. z siedziba w W., ktére przystapilo do sprawy z powodztwa gtéwnego w charakterze
interwenienta ubocznego po stronie pozwanej, wnoszac o oddalenie powddztwa gléwnego w calosci.

Na wniosek powodki wzajemnej A. R. Sad wezwal do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego wzajemnego K. S..
K. S. wnib6sl o oddalenie powodztwa wzajemnego w caloéci.

Wyrokiem z dnia 29 wrzesnia 2016 r. Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie:
I. w sprawie z powodztwa gloéwnego B. G., M. G.

przeciwko A. R.

z udzialem interwenienta ubocznego Towarzystwa (...) S.A. z siedziba w W.:

1. zasadzil od pozwanej A. R. na rzecz powodow B. G. i M. G. kwote 46.116 zl z odsetkami ustawowymi za opdZnienie
od dnia 29 wrze$nia 2016 roku do dnia zaplaty;

2. umorzyl postepowanie w pozostatym zakresie;



3. zasadzil od pozwanej A. R. na rzecz powodow B. G. i M. G. kwote 1.397,25 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu;

4. nakazal pobra¢ od pozwanej A. R. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego Warszawa - Praga w Warszawie
kwote 1.905 z} tytulem brakujacej oplaty sadowej;

5. nakazal $ciagnaé od powoddéw B. G. i M. G. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego Warszawa - Praga w
Warszawie z kwoty zasadzonej w punkcie 1 wyroku, kwote 1.905 zt tytulem brakujacej oplaty sadowej;

II. w sprawie z pow6dztwa wzajemnego A. R. przeciwko B. G., M. G.i K. S.
o nakazanie
1. oddalil pow6dztwo wzajemne;

2. zasadzil od powodki wzajemnej A. R. na rzecz pozwanych wzajemnych B. G. i M. G. kwote 3.600 zl tytulem zwrotu
kosztow procesu;

3. nakazal pobra¢ od powodki wzajemnej A. R. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego Warszawa - Praga w
Warszawie kwote 3.913,61 zl tytulem wydatkéw poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa.

Podstawg rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia faktyczne i ich ocena prawna:

Powodowie B. G. oraz M. G., na podstawie umowy sprzedazy zawartej w dniu 21 lipca 2006 r. z R. P., nabyli na

zasadach wspolnosci ustawowej prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...) o pow. 67,64 m>, stanowigcego odrebna
nieruchomo$¢ i usytuowanego w budynku wielomieszkaniowym przy ul. (...) w W..

Pozwana A. R. jest wlaécicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego powyzej ww. lokalu. Lokal nr (...) pozwana
nabyla na podstawie umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i sprzedazy zawartej w dniu 15 marca 2006
r. Lokal ten powstal w wyniku przeprowadzonej w okresie od 2003 r. do 2005 r. nadbudowy budynku o jedna

kondygnacje, obejmujaca przedmiotowy lokal o powierzchni 145,61 m” oraz przylegajacy do niego taras o powierzchni

11,58 m®. Nadbudowa polegala na dobudowaniu jednego pietra na istniejagcym dachu, bez jego uprzedniego
demontazu, ktérego powierzchnia zostala uzyczona do nadbudowy. Pomiedzy posadzka dobudowanego lokalu nr (...)
a starym dachem w tzw. przestrzeni technicznej poprowadzono instalacje gazowe i hydrauliczne do nowego lokalu.
Przy tym z uwagi na konieczno$¢ nie przeciazania istniejacych starych fundamentow i Scian no$nych zewnetrznych,
zastosowano nadbudowe o lekkiej konstrukcji drewnianej. Stary strop dachowy byl juz zuzyty i wyeksploatowany,
jednak podczas wykonanej nadbudowy nie sprawdzano jego stanu technicznego. Prace powyzsze poprzedzone zostaly
zawarciem w dniu 24 lipca 2003 r. pomiedzy P. R., dzialajacym w imieniu wlasnym i w imieniu swojej zony —
pozwanej a zarzadem pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W., umowy w sprawie wykonania nadbudowy
budynku mieszkalnego oraz w sprawie przyrzeczenia ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu, ktéry powstanie w
wyniku nadbudowy.

W okresie od 2006 r. do 2007 r. w lokalu nr (...) wykonywane byly roboty budowlane. Do dnia 30 czerwca
2006 r. wykonywane byly prace obejmujace: usuniecie zniszczonych i zagrzybionych podsufitek, usuniecie starych
warstw izolacyjnych i wiezby starego dachu nad cze$cig lokalu, wykonanie nowych izolacji, wykonanie nowego sufitu
podwieszonego, przetarcie starych tynkdéw, naprawy instalacji i malowanie.

Podczas prac budowlanych prowadzonych w 2006 r. przez 6wczesnego wlasciciela lokalu R. P., zdemontowal on strop
znajdujacy sie nad lokalem nr (...), przedostajac sie do powstalej uprzednio przestrzeni techniczne;j.

Powodowie, po nabyciu ww. lokalu i zgloszeniu do organéw nadzoru budowalnego zamiaru wykonywania robot
remontowych, od wrze$nia 2006 r. kontynuowali prace rozpoczete przez poprzedniego wlasciciela. W szczego6lnosci,
zgloszone prace obejmowaly: demontaz dwoch $cian dzialowych pomiedzy pokojami, obrobke gipsowa wszystkich



Scian, wymiane wszystkich okien, demontaz szafek podokiennych wchodzacych w taras, przywrocenie poprzedniego
stanu tarasu, cze$ciowa wymiane zgnilej klepki, wykonanie instalacji hydraulicznej, wymiane instalacji elektrycznej
oraz wymiane drzwi wewnetrznych. Ponadto poza pracami objetymi zgloszeniem, prowadzone byly prace w zakresie
demontazu drewnianego poszycia oraz belek stropowych nad lokalem nr (...), a takze w zakresie wymiany instalacji
gazowej, ktore wymagaly pozwolenia na budowe.

Wskutek prac prowadzonych przez R. P. oraz powodéw, zdemontowany zostal drewniany strop nad lokalem nr
(...). Powodowie zwiekszyli wysoko$¢ swojego mieszkania, ale takze poprzez rozbiérke dachu zlikwidowali dolne
odgrodzenie przestrzeni technicznej, w ktérej poprowadzone byly instalacje do lokalu nr (...). Na koniec zamontowano
sufit podwieszony z plyt gipsowo-kartonowych, ocieplony welng mineralna, ktory oddzielal instalacje nabudowanego
mieszkania od lokalu nr (...) (rury znajdujace sie w przestrzeni technicznej zastaly zakryte sufitem podwieszonym
wykonanym z plyt gipsowo-kartonowych na stelazu metalowym mocowanym do konstrukeji drewnianej stanowiacej
posadzke lokalu nr (...)).

Przebudowa instalacji gazowej polegala z kolei na tym, ze poziomy odcinek rury gazowej zlokalizowany zostat w
przestrzeni miedzystropowej na wysoko$ci 3,30 m od posadzki w lazience.

Na skutek przebudowy lokalu nr (...), stan techniczny lokalu nr (...) nie ulegl zmianie. Wykonane roboty budowlane
zmniejszyly ciezar stropu o ok. 10 %, odciazone zostaly fundamenty i Sciany noéne, ktére dotychczas musialy przenosié
zwiekszone obciazenia po wykonaniu nadbudowy dodatkowego pietra. Wykonanie robo6t rozbiorkowych w zakresie
demontazu starych elementéw konstrukcyjnych dachu nie miatlo negatywnego wplywu na stan konstrukeji calego
budynku, w tym i dla mieszkania pozwanej. Zdemontowane $cianki dzialowe nie stanowily elementéw nosnych i ich
demontaz nie wplywal w spos6b negatywny na stan techniczny budynku oraz na lokal pozwanej. Prace gipsiarskie
i malarskie stanowily typowe roboty wykonczeniowe i rowniez nie wplywaly na stan lokalu pozwanej, podobnie jak
prace, polegajace na przerobieniu instalacji elektrycznej oraz wodno - kanalizacyjnej. Na skutek przebudowy lokalu
nr (...) nie doszlo réwniez do obnizenia warto$ci lokalu nr (...).

Nieprawidlowe bylo natomiast wykonanie instalacji gazowej w zamknietej niewentylowanej przestrzeni, znajdujacej
sie pomiedzy posadzka lokalu pozwanej, a sufitem podwieszonym lokalu powodéw. Wynikiem przeprowadzonej
przebudowy — wykonania zabudowy z plyt g-k (sufitu podwieszanego) byt brak dostepu i mozliwoéci stwierdzenia
szczelno$ci instalacji gazowej, w przypadku za$ zaistnienia nieszczelno$ci instalacji, w przestrzeni mogla powstac
mieszanka paliwowo-powietrzna, ktora przy zaiskrzeniu mogla spowodowaé wybuch. Dostep do instalacji zapewnial
za$ jej bezpieczne uzytkowanie i w tym celu konieczne bylo odkrycie rurociggu gazowego, tj. zdemontowanie pod
rurociggiem stropu g-k na szeroko$ci po 20 cm z obu stron rurociagu.

W dniu 30 stycznia 2008 roku powodowie zawarli z D. W., prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) D. W.
z siedzibg w W. umowe najmu lokalu nr (...) z czynszem najmu ustalonym w wysoko$ci 2.800 zl miesiecznie. Umowa
zawarta zostala na czas nieokre$lony z mozliwo$cia wypowiedzenia w terminie jednego miesigca ze skutkiem na koniec
miesigca kalendarzowego.

0d 2009 r. lokal powod6ow byt wielokrotnie zalewany wodami opadowymi, co skutkowalo uszkodzeniami sufitow,
$cian i podlég w lazience, pokoju (sypialni) i przedpokoju, zlokalizowanych bezposrednio pod tarasem lokalu nr
(...). W szczeg6lnoSci, zalania miaty miejsce w dniu 24 lutego 2009 r., 12 listopada 2009 r., 11 lutego 2010 r., w
maju, sierpniu i we wrze$niu 2010 r. Podczas ogledzin administrator budynku wskazywat jako przyczyne zalewania
nieprawidlowo zamontowang obrébke blacharska na kominie na dachu budynku. Zalania zglaszane byly réwniez
do ubezpieczyciela powodéw i w protokolach szkody wskazywano na nieszczelna obrobke blacharska wokol czap
kominowych oraz nieszczelna izolacje na tarasie, przylegajacym do lokalu pozwanej. Pomimo jednak dokonania
naprawy obrobek blacharskich, dochodzilo do dalszego zalewania mieszkania powoddow.

W zwiazku z rozbieznymi ocenami, dotyczacymi przyczyny powtarzajacego sie zalewania lokalu nr (...), powodowie
zlecili opracowanie opinii technicznej, dotyczacej stanu technicznego lokalu mieszkalnego nr (...). Opinia opracowana
zostala w marcu 2010 r. przez A. Z., ktéry po dokonanych ogledzinach zalewanego lokalu wskazal w szczegélnosci, ze



prawdopodobnie zacieki spowodowane sa nieszczelno$ciami, jakie wystepuja pomiedzy posadzka tarasu a Scianami
bocznymi.

W zwiazku z wnioskami zawartymi w powyzszej opinii technicznej powdédka w piSmie z dnia 23 kwietnia 2010 r.
zwrocila sie administracji i zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej o dokonanie stosownych napraw, w tym o zobowigzanie
wlasciciela lokalu nr (...) do uszczelnienia tarasu oraz kominka na dachu budynku. Powodka zwrécila sie rowniez
o ustalenie na podstawie dokumentacji powykonawczej lub inwentaryzacji, jakie instalacje rurowe wychodzace z
podlogi lokalu nr(...) przechodza przez lokal nr (...) oraz o zobowiazanie wtaéciciela lokalu nr (...) do przeniesienia
tych instalacji do kubatury swojego lokalu.

W odpowiedzi zarzad Wsp6lnoty Mieszkaniowej w pi§émie z 10 maja 2010 r., podpisanym, m.in. przez pozwana,
wskazal, ze administracja budynku nie stwierdzila nieszczelnoSci tarasu, wobec czego uszczelniono drugi komin
przylegajacy do miejsca zalania. Wskazano rowniez, ze w lokalu powodéw wykonywane byly wlatach 2006 - 2007 bez
stosownego pozwolenia roboty budowlane, podczas ktoérych doszlo miedzy innymi do wyburzenia dawnego dachu,
wiezby dachowej i stropu, usuwania belek stropowych i wyburzania $cian w pomieszczeniach, znajdujacych sie
bezposrednio pod i sgsiadujgcych z tarasem oraz ze zniszczenia, ktére wowcezas powstaly w lokalu nr (...) (pod lokalem
nr (...)) oraz w lokalu nr (...) (obok lokalu nr (...)) mogly spowodowa¢ uszkodzenia innych elementé6w budynku, takich
jak np. nadwieszony strop nadbudowy, czy tez kominéw, powodujace zalewania lokalu powodow.

W zwigzku z powyzszym powodka w piSmie z dnia 24 maja 2010 r., skierowanym do zarzadu Wspolnoty
Mieszkaniowej wskazala, ze prowadzone przez nig w roku 2006/2007 prace remontowe, polegajace na wymianie
sufitu gipsowego, polozeniu tynku na $cianach i wymurowaniu $cian dzialowych nie wymagaly zezwolenia
budowlanego a jedynie powiadomienia, a prawidlowo$¢ prac potwierdzit po przeprowadzonej kontroli Powiatowy
Inspektorat Nadzoru Budowlanego. Natomiast prace, polegajace na wyburzeniu dawnego dachu, wiezby dachowej
i stropu, usuwanie belek stropowych, wyburzanie §cian w pomieszczeniach znajdujacych sie pod i sasiadujacych z
tarasem nie byly wykonywane przez powodke.

W dniu 1 pazdziernika 2010 r. administrator budynku wykonal préobe wodna szczelno$ci tarasu przylegajacego do
lokalu nr (...), w wyniku ktérej doszlo do kolejnego zalania w lokalu nr (...).

Nastepnie, w piSmie z dnia 11 pazdziernika 2010 r. pelnomocnik powo6dki wezwal pozwana do zaprzestania naruszenia
prawa wlasnoéci powodki i w tym celu do przeprowadzenia niezbednego uszczelnienia tarasu i kominka na dachu
oraz do przeniesienia instalacji rurowych do kubatury lokalu nr (...) i wykonania ,szczelnej przestrzeni podlogowej”
w terminie 14 dni od daty otrzymania wezwania.

W odpowiedzi na wezwanie, pozwana w pi$mie z dnia 26 pazdziernika 2010 r. wskazala, ze ,szczelna przestrzen
podlogowa” istniala do roku 2006 pomiedzy lokalami (...), zgodnie z projektem architektoniczno - budowlanym
nadbudowy, prowadzonej przez pozwana w latach 2003 — 2005. Podniosla réwniez, ze w latach 2006 - 2007
w lokalu nr (...) prowadzone byly prace budowlane bez uzyskania odpowiednich zezwolen organu administracji
architektoniczno - budowlanej, w trakcie ktoérych nielegalnie zawlaszczono i wlaczono do kubatury lokalu nr
(...) przestrzen znajdujaca sie powyzej stropu tego lokalu oraz zlikwidowano przestrzen miedzystropowa poprzez
wyburzenie dawnego dachu, ktory stanowil dolng granice ,,szczelnej przestrzeni podlogowej”.

Przyczyna zalewania lokalu nr (...) byla wadliwa i uszkodzona izolacja przeciwwodna tarasu, przylegajacego do lokalu
nr (...). Przedmiotowa izolacja byta wykonana w sposéb niewlasciwy, doprowadzajac do przeciekow.

W zwigzku z licznymi zalaniami w lokalu nr (...), najemca lokalu zrezygnowat z dalszego najmu i w dniu 18 czerwca
2009 r. umowa najmu ulegla rozwigzaniu. Powodowie podejmowali proby znalezienia nowego najemcy lokalu, jednak
w zwigzku z informacja o zalaniach potencjalni najemcy nie byli zainteresowani. Ostatecznie z konicem 2010 r.
powodowie zrezygnowali z poszukiwania najemcy i zdecydowali sie na sprzedaz lokalu.



W dniu 22 maja 2012 r., pomiedzy powodami a pozwanym wzajemnie K. S. zawarta zostala umowa sprzedazy, na
podstawie ktorej sprzedali K. S. lokal mieszkalny nr (...), stanowiacy odrebng nieruchomosé¢, wraz z przynaleznymi
do niego prawami.

Liczne zalania lokalu nr (...) stanowily réwniez przedmiot interwencji powodki w organach nadzoru budowlanego.
W szczegblnos$ci, pismem z dnia 29 lipca 2010 r. powodka zwroécila sie do (...) z wnioskiem o interwencje w sprawie
zalan wodami opadowymi pomieszczen w jej lokalu nr (...), znajdujacym sie w budynku wielorodzinnym przy ul. (...)
w W.. W dniu 10 wrzeénia 2010 r. przeprowadzono ogledziny, a nastepnie (...) postanowieniem z dnia 9 listopada
2010 1. zobowigzal pozwana do zlozenia w terminie jednego miesigca ekspertyzy technicznej na okoliczno$¢ ustalenia,
czy taras w lokalu nr (...) posiada prawidlowy spadek, prawidlowo wykonang izolacje, czy rynny i rury spustowe
posiadaja odpowiednie Srednice, umozliwiajace prawidlowy odbiér wéd deszczowych z tarasu, jaki jest zakres robét
budowlanych niezbednych do wykonania celem usuniecia obecnego stanu zalewania lokalu nr (...).

W dniu 23 grudnia 2010 r. pozwana zlozyla wymagang przez organ ekspertyze techniczng, sporzadzong przez
rzeczoznawce budowlanego J. K. oraz A. W. (1), konsultanta Politechniki (...) ds. zawilgocen i przeciekdw konstrukeji
budowlanych. Na jej podstawie (...) nalozyl na pozwana oraz powodéw w drodze decyzji z dnia 9 maja 2011
r. obowiazek wykonania rob6t budowlanych w celu ich doprowadzenia do stanu zgodnego z prawem. Na skutek
zlozonego przez zobowigzanych odwolania, (...) decyzja z dnia 27 lipca 2011 r. uchylil zaskarzona decyzje w caloéci
i przekazal sprawe do ponownego rozpatrzenia przez organ I instancji. Organ odwolawczy wskazal na mozliwosé
niewykonalnoSci nalozonych przez organ na wlascicieli obu lokali obowiazkéw, okre§lonych w decyzji (...) z dnia
9 maja 2011 r. Jednocze$nie wskazal, ze trybowi okre§lonemu w art. 50 i 51 Prawa budowlanego podlegaja jedynie
roboty ocenione jako samowola budowlana, wykonane w lokalu nr (...). Natomiast roboty, ktére nalezy wykona¢ na
tarasie lokalu nr (...) winny by¢ przeprowadzone w oparciu o art. 66 Prawa budowlanego w zwiazku ze zlym stanem
technicznym czesci obiektu.

Decyzja z dnia 10 pazdziernika 2011 r., nr (...), (...) nalozyl na pozwana obowiazki usuniecia stwierdzonych
nieprawidlowosci, wystepujacych na tarasie przy lokalu nr (...) wedlug zlozonej przez pozwana ekspertyzy J.
K., ktore wplywaja na stan techniczny lokalu mieszkalnego nr (...) oraz posrednio na pogorszenie stanu calego
budynku poprzez: usuniecie wierzchnich warstw tarasu; usuniecie wykonczenia $cian zewnetrznych pomieszczenia
gospodarczego i salonu lokalu nr (...) do wysoko$ci min. 30 ¢m; oczyszczenie i zagruntowanie powierzchni tarasu
srodkiem(...); wykonanie izolacji z membrany P. (...) z wywinieciem na Sciany tarasu na wysoko$¢ min. 30 cm od
poziomu docelowego warstw wykonczeniowych; wykonanie nowej wylewki cementowej zbrojonej przeciwskurczowo
»ha izolacji przeciwwodnej” ze spadkiem 2 % i o grubo$ci okolo 4,5 cm; wykonanie izolacji (...) na nowej wylewce
bezposrednio pod posadzka z gresu; zalozenie plyty ostonowej (...)/ (...) naizolacji powlokowej na wylewce; wykonanie
nowej posadzki z gresu na tarasie wraz z cokolami cofnietymi w stosunku do lica écian o okoto 1 cm; odtworzenie
wykonczenia §écian zewnetrznych salonu i pomieszczenia gospodarczego, polozonych bezposrednio przy tarasie lokalu
nr (...); naprawienie pionowych peknie¢ $ciany miedzy pomieszczeniem i kuchnig w lokalu nr (...) materialami do
naprawy rys i spekan firmy (...).

(...) Wojewodzki Inspektor Nadzoru Budowlanego decyzja z dnia 25 listopada 2011 r., nr (...), po rozpoznaniu
odwolania pozwanej, utrzymal w mocy ww. decyzje (...). Natomiast wyrokiem z dnia 25 pazdziernika 2012 r., sygn. akt
VII SA/Wa 264/12, Wojewo6dzki Sad Administracyjny w W. oddalil skarge pozwanej na decyzje (...) Wojewddzkiego
Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 25 listopada 2011 r. w przedmiocie usuniecia stwierdzenia nieprawidlowosci.
Z kolei skarga kasacyjna pozwanej od powyzszego wyroku WSA w (...) zostala oddalona wyrokiem NSA z dnia 1
pazdziernika 2014 .

Przedmiot postepowania administracyjnego stanowily rowniez prace prowadzone w lokalu nr (...).

W dniu 23 maja 2006 r. pracownik (...) dla (...) W. dokonal ogledzin lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) w W.,
w trakcie ktorych stwierdzono, ze w lokalu nr (...) s3 wykonywane roboty budowlane bez uzyskania zgody organu
administracji architektoniczno - budowlanej. W zwigzku z tym postanowieniem nr (...) z dnia 31 maja 2006 r. organ



powiatowy wstrzymat roboty budowlane prowadzone bez wymaganego zgloszenia w lokalu nr (...) w budynku przy ul.
(...) w W. oraz nalozyl na inwestora obowigzek przedlozenia w terminie 30 dni od dnia doreczenia postanowienia do
(...)(...) oceny technicznej, dotyczacej prawidlowosSci wykonanych rob6t budowlanych w lokalu nr (...) w budynku przy
ul. (...) w W,, sporzadzonej przez osobe posiadajacg odpowiednie uprawnienia budowlane, stwierdzajacej, ze roboty
budowlane wykonane zostaly zgodnie z przepisami Prawa budowlanego i Polskimi Normami oraz ze obecny stan nie
powoduje niedopuszczalnego pogorszenia warunkow uzytkowych dla otoczenia.

W dniu 10 lipca 2006 r. wplynela do powiatowego inspektoratu ocena techniczna rob6t remontowych wykonanych
w lokalu nr (...) przy ul. (...) w W. i decyzja Nr (...) z dnia 7 sierpnia 2006 r. organ I instancji umorzyt postepowanie
administracyjne w ramach nadzoru budowlanego w ww. sprawie.

W dniu 13 pazdziernika 2006 r. ponownie dokonano ogledzin remontowanego lokalu mieszkalnego nr (...). W
zwigzku niedotrzymaniem obowigzku rozpoczecia robét po uplywie 30 dnia od daty zgloszenia oraz wykonywaniem
robot wykraczajacych poza zakres objety zgloszeniem, polegajacych na demontazu belek stropowych jako elementow
konstrukcyjnych oraz wymianie instalacji gazowej w lokalu, ktére wymagaly oddzielnego pozwolenia na budowe,
postanowieniem Nr (...) zdnia 20 listopada 2006 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego (...)wstrzymal roboty
budowlane prowadzone samowolnie w lokalu nr (...) oraz nalozyl na powddke obowiazek przedlozenia w terminie
30 dni od dnia doreczenia postanowienia do (...)(...) oceny technicznej dotyczacej prawidlowosci wykonanych
rob6t budowlanych w lokalu nr (...), sporzadzonej przez osobe posiadajgcg odpowiednie uprawnienia budowlane,
stwierdzajacej, ze roboty budowlane wykonane zostaly zgodnie z przepisami Prawa budowlanego i Polskimi Normami
oraz ze obecny stan nie powoduje niedopuszczalnego pogorszenia warunkow uzytkowych dla otoczenia.

W dniu 6 grudnia 2006 r. powodka zlozyta wymagana dokumentacje i decyzja nr (...) z dnia 20 grudnia 2006 r.
(...) umorzyt postepowanie administracyjne w ramach nadzoru budowlanego w sprawie rob6t budowlanych w lokalu
nr (...), wskazujac, iz z przedlozonej oceny technicznej nie wynika konieczno$¢ nakladania na inwestora wykonania
jakichkolwiek robét, a takze obowigzkéw wynikajacych z art. 51 obowigzujacej ustawy - Prawo budowlane.

Nastepnie, w zwigzku z wnioskiem pozwanej o podjecie dzialaii w sprawie robdt budowlanych wlokalu w dniu 9 marca
2012 r. przeprowadzono czynno$ci kontrolne, podczas ktorych nie stwierdzono prowadzenia rob6t budowlanych i
nie doparzono sie zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia. W zwiazku z tym decyzja Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego (...) z dnia 30 sierpnia 2012 r., nr (...), odmoéwiono nalozenia obowigzkéw wynikajacych z art.
51 ust 1 Prawo budowlane, tj. wykonania przez K. S. okre§lonych czynno$ci lub robo6t w lokalu mieszkalnym nr (...). Z
kolei (...) Wojewddzki Inspektor Nadzoru Budowlanego decyzja z dnia 30 listopada 2012 r., nr (...), po rozpatrzeniu
odwolania pozwanej, uchylil ww. decyzje i umorzyt postepowanie organu I instancji.

Pozwana zlozyla skarge na powyzsza decyzje (...), po rozpoznaniu ktérej WSA w (...)wyrokiem z dnia 277 czerwca 2013
r., sygn. akt VII SA/Wa 256/13, uchylil zaskarzong decyzje i stwierdzil, ze zaskarzona decyzja nie podlega wykonaniu
do czasu uprawomocnienia sie niniejszego wyroku.

Ponadto pismem z dnia 3 sierpnia 2012 r. pozwana zwroécila sie do (...)(...) o podjecie decyzji w sprawie lokalu nr (...),
jednak postanowieniem Nr (...) z dnia 24 pazdziernika 2012 r. organ powiatowy odmoéwil wszczecia postepowania
dotyczacego lokalu nr (...) zinnych uzasadnionych przyczyn. Z kolei (...) Wojewodzki Inspektor Nadzoru Budowlanego
postanowieniem nr 101/13 z dnia 16 stycznia 2013 r. utrzymal w mocy powyzsze postanowienie.

W wyniku zlozenia skargi przez pozwana do WSA w (...), sad wyrokiem z dnia 3 pazdziernika 2013 r., sygn. akt VII SA/
Wa 712/13 uchylit zaskarzone postanowienie (...) i poprzedzajace je postanowienie (...)(...), po czym decyzja nr (...)
nakazal pozwanemu wzajemnie K. S. rozbiorke instalacji gazowej w lokalu nr (...) umieszczonej w przestrzeni miedzy
stropowej, tj. pomiedzy stropem III pietra, a sufitem podwieszanym w lokalu nr (...) obok instalacji elektrycznej w
oparciu o zalecenia ekspertyzy technicznej z 2010 r. sporzadzonej przez rzeczoznawce budowlanego J. K. oraz opinii
technicznej z pazdziernika 2009 r. sporzadzonej przez M. W..



Od powyzszej decyzji K. S. ztozyt odwolanie, jednakze decyzja (...) Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego
nr (...) z dnia 15 pazdziernika 2014 r. zaskarzona decyzje utrzymano w mocy.

Pozwana w 2012 r. przeprowadzila prace zwigzane z naprawa izolacji wodochronnej na tarasie lokalu nr (...) i latem
2012r. zalania ustaly. Natomiast pozwany wzajemnie dokonal cze$ciowego demontazu sufitu podwieszanego i wzdtuz
instalacji gazowej przebiegajacej w lazience zamontowal kratki wentylacyjne. W kwietniu 2016 r. przeprowadzona
zostala rowniez kontrola szczelnoSci instalacji gazowej w lokalu nr (...). Ktéra nie wykazala nieszczelnosci.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil w oparciu o zlozone do akt dokumenty, ktérych prawdziwosc i
autentyczno$¢ nie byla kwestionowana przez strony, a Sad nie znalazl podstaw by czynié to z urzedu. W pozostalym
zakresie przedlozona dokumentacja nie miala znaczenia dla rozstrzygniecia w sprawie.

Za wiarygodne Sad uznal zeznania $wiadkow, ktoére korespondowaly ze zgromadzonymi dokumentami. Jednakze
odno$nie prawidlowoéci przeprowadzonych remontéw, ich zakresu i skutkow Sad oparl sie na dokumentacji
technicznej oraz opiniach bieglych sadowych. Za wiarygodne, logiczne i rzeczowe Sad uznal opinie bieglych sadowych
z zakresu budownictwa T. M. i C. D. oraz z zakresu instalacji gazowych B. K.. Opinie byly szczegoélowe, a biegli w
sposob przekonujacy odniesli sie do zglaszanych przez strony pytan i zastrzezen. Opinie te byly wzajemnie spojne i
nie budzily watpliwoSci. Sad dal takze wiare zeznaniom powodoéw B. G. i M. G. oraz pozwanego wzajemnego K. S. jako
korespondujacym z pozostalym wiarygodnym materiatem dowodowym. Nieprzekonujace byly natomiast zeznania
zlozone przez powodke wzajemna A. Z., ktéra wbrew treéci dokumentéw i opinii bieglych prezentowala korzystna dla
siebie wersje zdarzen i ocene stanu faktycznego.

W ocenie Sadu powodztwo glowne (nie objete o§wiadczeniem o cofnieciu pozwu), zastuguje w czeSci na uwzglednienie.

Powodowie — pozwani wzajemnie oparli swoje roszczenie na treéci art. 415 k.c. W judykaturze ugruntowany jest
poglad, ze przepis art. 433 k.c. nie ma zastosowania do odpowiedzialnoSci za szkode, polegajaca na zalaniu lokalu
potozonego nizej z lokalu, znajdujacego sie na wyzszej kondygnacji i w takim przypadku zastosowanie ma regulacja
art. 415 k.c. (zob. uchwata 7 sedziow SN z 19.02.2013 r., III CZP 63/12, OSNC 2013/7-8/81).

Poza sporem pozostaje i co wykazalo réwniez postepowanie dowodowe, ze poczawszy od 2009 r. wielokrotnie
dochodzilo do zalan lokalu nr (...), stanowigcego wowczas wlasno$¢ powodoéw. Nie ulega rowniez watpliwoéci fakt
stwierdzenia nieszczelnosci izolacji tarasu lokalu nr (...), znajdujacego sie nad lokalem nr (...). Jednoczeénie z opinii
bieglego sadowego W. K. wynika, ze bezposrednia przyczyna zalewania cze$ci lokalu nr (...) byla wadliwa, uszkodzona
izolacja ww. tarasu. Natomiast biegly sadowy T. M. w swojej opinii wskazal, ze na skutek przebudowy lokalu nr (...) nie
ulegl zmianie stan techniczny lokalu nr (...) — prace w lokalu nr (...) nie mialy negatywnego wplywu na lokal pozwanej
— powodki wzajemnej. Wnioski te zasadniczo potwierdzil rowniez biegly sadowy C. D.. Jednocze$nie pozwana nie
przedstawila zadnych dowodéw, ktére prowadzilyby do wnioskéw przeciwnych i potwierdzalyby jej twierdzenia, ze
wadliwie wykonana przez powodéw przebudowa lokalu nr (...) spowodowata nieszczelnosci w tarasie nad lokalem
powoddéw. Zgromadzony material dowodowy wskazuje natomiast, ze taras wykonany zostal przez pozwana wraz
z nadbudowa w postaci lokalu nr (...) oraz, ze pozwana, mimo wiedzy o nieszczelnoSci tarasu nie podejmowala
niezbednych czynnosci koniecznych do zapewnienia jego wlasciwego stanu technicznego i zapobiezenia dalszym
zalaniom, badz czynno$ci te byly nieskuteczne. W konsekwencji uznaé¢ mozna, ze postepowanie dowodowe wykazato
W niniejszej sprawie, iz przeciekanie tarasu zostalo spowodowane zawinionym dzialaniem pozwane;j.

Jesli chodzi o szkode, ktorej naprawienia domagaja sie powodowie to maja nig byé utracone korzysci w postaci czynszu
najmu, jaki powodowie mogliby otrzymywac¢ gdyby nie zalewanie lokalu.

Wykazanie szkody w postaci lucrum cessans z natury rzeczy ma charakter hipotetyczny niemniej nie sprzeciwia sie
to przyjeciu, ze szkoda rzeczywiscie powstala, jezeli zostanie udowodnione tak duze prawdopodobienstwo osiggniecia
korzysci majatkowej przez poszkodowanego, ze rozsadnie rzecz oceniajgc mozna stwierdzi¢, iz poszkodowany na
pewno uzyskalby korzy$¢, gdyby nie wystapilo zdarzenie, w zwiazku z ktérym ten skutek byl niemozliwy (por. wyroki



Sadu Najwyzszego: z dnia 3 pazdziernika 1979 r., Il CR 304/79, OSNCP 1980, Nr 9, poz. 164, z dnia 28 kwietnia 2004
r., III CK 495/02, Biuletyn SN nr 11z 2004 1., . 42, z dnia 27 listopada 2002 r., I CKN 1215/00, OSP 2004, Nr 1, poz. 3,
z dnia 25 stycznia 2005 r., VCK 426/04, Lex nr 147221). Do tego, przy zaloZeniu, ze na poszkodowanym cigzy dowod
wykazania szkody w postaci lucrum cessans (art. 6 k.c. i art. 361 § 2 k.c.) nalezy stwierdzi¢, iz chodzi w tym wypadku
o wykazanie znacznego prawdopodobienstwa osiggniecia sugerowanej korzysci majatkowej, gdyby nie nastgpilo
zdarzenie, ktore spowodowato taki uszczerbek majatkowy poszkodowanego (por. np. wyrok Sadu Najwy$zego z dnia 19
czerwca 2008 r., V CSK 19/08, niepubl.). Wspomniany element prawdopodobienstwa powinien w sposéb zasadniczy
determinowac przebieg postepowania dowodowego, a zwlaszcza — sama ocene przez Sad rozpoznawczy tego, czy
prezentowane przez powoda twierdzenia i dowody dotyczace utraconej korzyéci odnosza sie istotnie do szkody w
postaci lucrum cessans w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., czy jedynie do tzw. szkody ewentualnej to jest utraconej
szansy niepodlegajacej kompensacji (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2011 r., I CSK
598/10, Lex 863906). O wystgpieniu szkody w postaci lucrum cessans decyduje wysoki graniczacy z pewno$cia stopien
prawdopodobienstwa uzyskania okre§lonych korzysci, gdyby nie wystapilo zdarzenie uznane za przyczyne szkody.

W powyzszym kontek$cie Sad wskazal, ze powodowie przedlozyli odpis umowy najmu lokalu nr (...) zawartej w dniu
30 stycznia 2008 r. na czas nieokreslony. Jak wynika za$ z zeznan §wiadka M. M. (pracownika biura nieruchomogci),
umowa najmu zostala wypowiedziana przez najemce ze wzgledu na liczne zalania i w latach 2009 - 2010 poszukiwala
dla powodow najemcy lokalu, jednak w zwigzku z informacja o zalaniach potencjalni najemcy nie byli zainteresowani.
Swiadek potwierdzila tez tym samym informacje, zawarte w pisemnych o$wiadczeniach na k. 191 - 192. Wynika stad,
ze po wypowiedzeniu umowy najmu powodowie czynili starania w kierunku ponownego oddania w najem lokalu.
Swiadek zeznala réwniez, ze pod koniec 2010 r. lub w 2011 r. powodowie zdecydowali sie na sprzedaz lokalu i od
tego czasu $wiadek posredniczyla w sprzedazy lokalu. Odnoszac sie do wysokoSci czynszu przewidzianego w umowie
najmu, $wiadek wskazala réwniez, ze byla to przecietna kwota wynajmu za tego rodzaju lokal. Wowczas bowiem

kwota wynajmu lokalu o $rednim i wyzszym standardzie wynosila 50 z za m>, obecnie za$ za 40 - 45 7 za m® mozna
wynajaé lokal o Srednim standardzie. Sad zauwazyl takze, ze wysoko$¢ stawek czynszu przedstawiona w dowodach,
zaoferowanych przez powodéw, nie byla kwestionowana przez pozwana, a tylko uznawala, Ze roszczenie powodow
nie zostalo udowodnione. Sad wskazal tez, ze z samego faktu zawarcia umowy najmu na czas nieokre$lony nie mozna
wyprowadzi¢ wniosku, iz umowa bylaby kontynuowana do dnia 1 maja 2012 r.

Majac powyzsze na uwadze Sad uznal, ze z tytulu utraconych korzy$ci powodowie moga domagac sie zaplaty
odszkodowania za okres od dnia 1 lipca 2009 r. do dnia 31 grudnia 2010 r. (na przelomie 2010 i 2011 r. powodowie
zrezygnowali bowiem z poszukiwania najemcy i zdecydowali sie na sprzedaz lokalu). Przy tym uwzgledniajac wysokoséc
czynszu miesiecznego mozliwego do uzyskania w ww. okresie, w wysokoS$ci 2.800 zt oraz fakt, iz dochéd z tytulu najmu
podlegal opodatkowaniu z tytulu podatku dochodowego w wysokoéci 8,5 %, roszczenie powodéw nalezy uznac za
zasadne co do kwoty 46.116 zt (18 miesiecy x 2.800 zl/miesigc = 50.400 zt — (50.400 zl x 8,5 %) = 46.116 z}).

W konsekwencji w ocenie Sadu na rzecz powodéw podlegala zasadzeniu kwota 46.116 zl wraz z odsetkami ustawowymi
za opOznienie od daty wydania wyroku tj. dnia 29 wrze$nia 2016 roku do dnia zaplaty w oparciu o art. 363 § 2 k.c.,
zgodnie z ktorym jezeli naprawienie szkody ma nastapié w pienigdzu, wysoko$¢ odszkodowania powinna by¢ ustalona
wedlug cen z daty ustalenia odszkodowania, chyba ze szczegoélne okoliczno$ci wymagajg przyjecia za podstawe cen
istniejacych w innej dacie.

W zakresie, w jakim powodowie skutecznie cofneli powddztwo, Sad umorzyl postepowanie w oparciu o art. 355 k.p.c.
w zw. z art. 203 k.p.c.

O kosztach procesu Sad rozstrzygnal w oparciu o art. 100 k.p.c. Majac na uwadze, iz powodowie glowni wygrali
proces w 50 %, strony winny ponie$¢ koszty procesu po polowie. Na koszty powoddéw w wysokosci 6.410,75 zt skladaja
sie wynagrodzenie pelnomocnika (3.610 zl, 17 z} oplata skarbowa), uiszczong oplata sadowa (950 zl) oraz wydatki
poniesione w zw. z opiniami bieglych (1.843,75 zl). Koszty pozwanej obejmuja wynagrodzenie pelnomocnika oraz
oplate skarbowa od pelnomocnictwa tj. lacznie 3.617 zt. Suma kosztdéw procesu wynosi wiec 10.027,75 zt a zatem kazda
ze stron obcigza kwota 5.013,50 z w konsekwencji Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powoddw roéznice w wysokosci



1.397,25 z}. Poniewaz oplata sadowa wynoszaca 4.760 zl zostala uiszczona przez powodow jedynie w czesci tj. w kwocie
950 zl, pozostalg kwote w wysoko$ci 3.810 zt Sad w polowie Sciagnal na rzecz Skarbu Panstwa z roszczenia zasadzonego
na rzecz powodow oraz w polowie zasadzil od pozwanej (po 1.905 zl) w oparciu o art. 113 ust. 112 w zw. z art. 83 ust. 2
Ustawy z dnia 28.07.2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz. U. z 2010 r., Nt 90, poz. 594, ze zm.).

Przechodzac do oceny zasadnoéci powodztwa wzajemnego Sad rozwazyl na wstepie wymaga wplyw postepowania
administracyjnego, prowadzonego w przedmiocie prac prowadzonych w lokalu nr (...), na toczacy sie proces cywilny
w kontekscie roszczen z art. 140 1 144 k.c. w zw. z art. 222 § 2 k.c.

Sad zaznaczyl, iz w doktrynie wskazuje sie (zob. R. Dziczek, Postepowania cywilne w sprawach dotyczacych
nieruchomoéci), ze jezeli naruszenie wlasnoéci jest wynikiem immisji, to dzialania ochronne powinny zmierzaé¢ do
zlikwidowania badz do zredukowania do ,,przecietnej miary” tej immisji. W trybie roszczenia negatoryjnego mozliwe
jest nakazanie rozebrania obiektu budowlanego, chyba ze wybudowanie tego obiektu nastgpilo zgodnie z pozwoleniem
na budowe (zob. wyrok SN z 16 grudnia 1992 r., I CRN 188/92, LexPolonica nr 296416, OSNCP 1993, nr 5, poz. 90).
»Przyjmuje sie mianowicie, ze interesy oséb trzecich sa chronione w postepowaniu administracyjnym z zakresu prawa
budowlanego, a sad powszechny nie jest wladny do kontroli decyzji administracyjnych. W tym kontekscie nalezy takze
przyjac, ze sad powszechny nie moze nie uwzgledni¢ prawomocnych decyzji administracyjnych organéw nadzoru
budowlanego, stwierdzajacych samowole budowlang i nakazujacych obnizenie konstrukeji dachu. [...] Stosowanie
przepisu art. 222 § 2 k.c. nie moze prowadzi¢ do kolizji z zakresem kompetencji przyznanej wladzy budowlanej” (tak
wyrok SN z 18 czerwca 1998 r., II CKU 6/98, LexPolonica nr 335298, Prok. i Pr. 1999, nr 1, poz. 32). W powolanym
wyroku Sad Najwyzszy stwierdzil, ze: ,,Uwzglednienie roszczenia negatoryjnego (art. 222 § 2 k.c.) w sytuacji, gdy
wybudowanie obiektu budowlanego zgodnie z pozwoleniem na budowe narusza prawa wlasciciela nieruchomosci
sasiedniej, przez zaklocenie korzystania z tej nieruchomoéci (art. 144 k.c.), nie moze polega¢ na nakazaniu rozebrania
obiektu”. Sad przywolat tresé art. 140 i 144 k.c. Potwierdzil, ze inny jest przedmiot, w sensie prawnym, pozwolenia
na budowe, a inny wyroku uwzgledniajacego powodztwo oparte na twierdzeniu, ze obiekt zbudowany zgodnie z
pozwoleniem jest zrodlem immisji, uzasadniajacej roszczenie negatoryjne wlasciciela nieruchomosci sasiedniej, i
to niezaleznie od tego, jaka jest tre$¢ tego roszczenia. Nie ma tez przepisu wylaczajacego droge sadowa w sprawie
cywilnej, jaka jest sprawa, ktorej przedmiotem jest zgloszone roszczenie na podstawie art. 222 § 2 w zw. z art. 144 k.c.
w sytuacji, gdy dotyczy ona obiektu wybudowanego zgodnie z pozwoleniem na budowe. Kazda taka sprawa musi byc
wiec merytorycznie rozpoznana.

Podsumowujac Sad wskazal, ze obowiazujacy stan prawny dopuszcza w powyzszym przypadku dwutorowo$é
postepowan, w ktorych bada sie wplyw dzialan wlasciciela nieruchomosci, zwigzanych z pracami budowlanymi,
na nieruchomosci sgsiednie. Jak wskazuje sie w judykaturze, Konstytucja nie wprowadzila hierarchii pomiedzy
sadami powszechnymi a sadami administracyjnymi; jezeli kompetencja do rozstrzygniecia sprawy na podstawie
przypisana normatywnego przyshuguje organom administracji, to jej rozstrzygniecie nalezy do drogi postepowania
administracyjnego. W literaturze podkreéla sie, ze decyzja nie moze w zadnym wypadku zmieni¢ wcze$niejszego
prawomocnego orzeczenia sagdowego. Gdy obydwa postepowania tocza sie jednoczeénie, sad powszechny moze z
urzedu zawiesi¢ postepowanie, jezeli rozstrzygniecie zalezy od uprzedniej decyzji organu administracyjnego (zob.
uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 5 listopada 2014 r., III CZP 74/14, OSNC 2015/7-8/85). Ostateczna
decyzja administracyjna, zgodnie z powszechnie przyjetym pogladem wiaze za$ - jezeli nie jest bezwzglednie niewazna
- sad w postepowaniu cywilnym. Zwigzanie to dotyczy jednak tylko tego, co jest bezpoérednim przedmiotem
rozstrzygniecia decyzji. Przy tym, nawet zachowanie sie wlasciciela zgodne z decyzjami i normami administracyjnymi
nie pozbawia wlascicieli nieruchomosci sgsiednich roszczenia negatoryjnego w stosunku do niego w razie zaklocenia
korzystania z ich nieruchomosci ponad te miare. I odwrotnie, korzystanie z nieruchomos$ci w okre$lony sposéb bez
wymaganej decyzji nie rodzi roszczenia opartego na art. 222 § 2 w zw. z art. 144 k.c., jezeli w jego wyniku nie dojdzie
do zaklocenia korzystania z nieruchomosci sasiednich ponad przecietng miare.



Zgodnie z trescia przepisu art. 222 § 2 k.c. przeciwko osobie, ktora narusza wlasno$¢ w inny sposob, anizeli przez
pozbawienie wlasciciela faktycznego wladztwa nad rzecza, przystuguje wlascicielowi roszczenie o przywrocenie stanu
zgodnego z prawem i o zaniechanie naruszen.

Roszczenie negatoryjne jest - podobnie jak rei vindicatio - wymierzone przeciwko trwalemu wkroczeniu w sfere
uprawnien wlaSciciela przez osobe nieuprawniona, ktéra wyrazié sie moze w wytworzeniu ciaglego lub powtarzajacego
sie i grozacego powtorzeniem sie stanu pogwalcenia sfery uprawnien wilasciciela. Ustawodawca polski ujmuje szeroko
roszczenia negatoryjne, uwazajac je za Srodek ochrony przed wszelkimi naruszeniami wlasnoéci ,,w inny sposo6b anizeli
przez pozbawienie wlasciciela faktycznego wladztwa nad rzecza”.

Nalezy wiec rozgraniczaé sfere zastosowania roszczenia negatoryjnego i roszczenia windykacyjnego oraz sfere
roszczenia negatoryjnego i roszczenia odszkodowawczego. Generalnie wszakze mozna stwierdzi¢, ze roszczenie
negatoryjne jest Srodkiem ochrony wlasno$ci, wymierzonym przeciwko aktualnie realizujacej sie bezprawnej
ingerencji w sfere uprawnien wiasciciela, ktére jednak nie polega na pozbawieniu go posiadania rzeczy. Celem
roszczenia negatoryjnego jest polozenie kresu takiej bezprawnej ingerencji i usuniecie stanu naruszajacego wlasnos¢é.

Bez watpienia roszenie negatoryjne znajduje zastosowanie w razie naruszenia sformulowanego wsréd przepisow
prawa sasiedzkiego zakazu immisji posrednich. Wlasciciel nieruchomosci powinien przy wykonywaniu swego prawa
powstrzymywa¢é sie od dzialan, ktére by zaklocaly korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecietna miare,
wynikajaca ze spoleczno - gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych (art. 144 k.c.).

Na gruncie art. 144 k.c. wskazuje sie za$, ze legitymacja bierna przysluguje wlascicielowi nieruchomosci, emitujacej
niedopuszczalne zaklocenia, takze uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci. Legitymacje bierna ma takze ten, w
czyim interesie dokonano immisji na nieruchomosci wyjéciowej, a takze ten, kto na polecenie wlasciciela dopuscit
sie immisji (bezpos$redni wykonawca). Zglaszane sa rowniez watpliwoSci, czy roszczenie negatoryjne mozna jeszcze
adresowa¢ wobec innych os6b niz wlasciciel nieruchomosci, wskazujac, ze wszakze wszelkie osoby naruszajace
cudze prawo wlasnosci sa legitymowane biernie przy bezposrednim stosowaniu normy art. 222 § 2 k.c., natomiast
roszczenie negatoryjne zglaszane z powodu dokonywanych w stosunkach sasiedzkich immisji moze by¢ adresowane
tylko do wlasciciela nieruchomoéci, emitujacej zaklocenia. Chodzi tutaj bowiem o ograniczenie dzialan wlasciciela
nieruchomoéci, podejmowanych w ramach wykonywania prawa wlasnoéci, zakldcajace w swych skutkach ponad
przecietna miare korzystanie z nieruchomosci sasiednich. Ponadto na tle art. 222 § 2 k.c. wskazuje sie, ze ocena
legitymacji biernej zalezy to od ustalonych okolicznoSci towarzyszacych, a zwlaszcza od ustalenia, kto jest w stanie
dokona¢ usuniecia zrédla naruszen.

Zwazywszy, ze B. G. oraz M. G. nie s3 juz wla$cicielami lokalu mieszkalnego numer (...) w budynku przy ul. (...) w W.
zdaniem Sadu nie przystuguje im legitymacja procesowa bierna w zakresie zadania pow6dki wzajemnej do dokonania
przebudowy lokalu numer (...) i doprowadzenia go do stanu, w jakim istnial przed przebudowa.

Regulacja art. 144 k.c. stanowi przepis pierwszy z grupy przepisow Kodeksu cywilnego, okreslanych jako prawo
sgsiedzkie. Przepis ten dotyczy sytuacji, w ktérej wlasciciel korzystajacy ze swej nieruchomo$ci oddzialuje na
nieruchomo$ci sasiednie i ogranicza wlasciciela nieruchomosci przez nakazanie mu powstrzymania sie przy
wykonywaniu prawa wlasno$ci od takich dzialan lub zaniechan na nieruchomosci, ktére zakltocaja korzystanie z
nieruchomoéci sasiednich w stopniu przekraczajacym pewna granice w postaci przecietnej miary, wynikajacej ze
spoteczno - gospodarczego przeznaczenia nieruchomoéci i stosunkéw miejscowych. Art. 144 k.c. jest wiec jednym
z ustawowych wyznacznikéw treSci i granic wlasnoSci. Sasiednia jest kazda nieruchomo$¢ znajdujaca sie w zasiegu
oddzialywania immisji. Nie chodzi tu tylko o bezposrednie sasiedztwo, oddzialywanie moze dotyczy¢ rowniez
nieruchomoéci potozonych w dalszej odlegloéci. Przy tym bez watpienia norma art. 144 k.c., dotyczaca ograniczenia
immisji, znajduje powszechne zastosowanie wobec nieruchomosci budynkowych i lokalowych.

Oddzialywanie na nieruchomo$¢ sgsiednia moze przybraé¢ posta¢ immisji bezpoéredniej lub immisji posrednie;.
Przez to pierwsze pojecie rozumie sie bezposrednig ingerencje w sfere cudzej wlasnosci (naruszenie wlasnosci).



Immisja posrednia natomiast to ujemne oddzialywanie na nieruchomo$é sasiednig, przy czym zrédlem tego
oddzialywania jest korzystanie przez wtasciciela z jego nieruchomosci. Dzialania wlaSciciela moga prowadzi¢ m.in.
do wytworzenia ciepla, halasu, wstrzaséw, przykrych zapachdéw, ktore utrudniajg korzystanie z nieruchomosci
sasiednich. Immisjami posrednimi sa takze zanieczyszczenie powietrza czy zaklocenia w zakresie odbioru radiowego
lub telewizyjnego. Ponadto uwzglednia sie tutaj immisje niematerialne, polegaja na oddzialywaniu na sfere psychiki
wlaéciciela nieruchomosci sasiedniej (poczucie bezpieczenstwa, estetyki itp.). Przepis art. 144 k.c. wyznacza granice
dopuszczalnych immisji poérednich.

Wedlug przewazajacych zapatrywan immisje bezposrednie sa z kolei zabronione wprost przez art. 140 i nie sa objete
hipoteza art. 144 (orzeczenie SN z 15 marca 1968 r., III CRN 41/68, ,,Gazeta Sadowa i Penitencjarna” 1968, nr 15, s.
2). Zatem tutaj ochrona wlasno$ci znajduje bezposérednie oparcie w normie art. 222 § 2 k.c.

Na tle powyzszego Sad wskazal, ze w pierwszym rzedzie wymaga ustalenia rodzaj dokonanego naruszenia cudzego
prawa wlasno$ci i udowodnienia pozwanym wzajemnie takiego naruszenia. W tym zakresie nalezy Sad zaczal od
stwierdzenia, ze prace budowlane prowadzone w lokalu nr (...) nie ingerowaly bezpos$rednio w prawo wlasnosci
lokalu nr (...). W ramach nadbudowy jednej kondygnacji budynku, w wyniku ktérej powstal lokal nr (...), wykonano
nowy strop, stanowiacy podloge lokalu nr (...), pozostawiajgc stara konstrukcje dachu. Konstrukcja ta zostala za$
oddana w uzyczenie pozwanej jedynie na czas prac budowlanych i jako element konstrukeyjny budynku nie stuzyta
do wylacznego uzytku pozwanej, jak i powodéw. W konsekwencji jej demontaz przeprowadzony w ramach prac w
lokalu nr (...) naruszal prawa wszystkich wlascicieli lokali, tworzacych Wspoélnote Mieszkaniowa. Nie mozna réwniez
stwierdzi¢ bezposredniej ingerencji w prawo wilasnosci lokalu nr (...) takze w zakresie dotyczacym montazu sufitu
podwieszanego z plyt g/k z wykorzystaniem nowopowstalego stropu. W tej mierze Sad zauwazyl, ze podloga w lokalu
usytuowanym na wyzszej kondygnacji w postaci desek, parkietu, plytek itp. stluzy do wylgcznego uzytku wlasciciela
lokalu, ktory z niej korzysta. Sufit w postaci wykonczenia, czy o$wietlenia stuzy wylacznie do uzytku wlasciciela lokalu
usytuowanego ponizej. Jednakze plyta podlogowa (stropowa) jako element konstrukeyjny budynku stuzy do ogblnego
uzytku i stanowi element, za ktérego stan odpowiedzialno$¢ ponosi Wspoélnota (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Katowicach z dnia 13 sierpnia 2013 r., I ACa 484/13, LEX nr 1366078).

Sad rozwazyl zatem w dalszej czeSci zasadno$¢ zadania pozwu wzajemnego w kontekécie istnienia lub nie, immisji
poSredniej w rozumieniu art. 144 k.c. Zgodnie z tre$cig art. 144 k.c., wlaSciciel nieruchomosSci powinien przy
wykonywaniu swego prawa powstrzymywac sie od dzialan, ktore by zaklocaly korzystanie z nieruchomosci sasiednich
ponad przecietng miare, wynikajaca ze spoleczno - gospodarczego przeznaczenia nieruchomo$ci i stosunkéw
miejscowych. Zawarty w art. 144 k.c. zakaz immisji nalezy traktowaé jako sygnalizowany norma art. 140 k.c. przepis
ustawy, wyznaczajacy granice prawa wlasnoéci nieruchomosci. Jest to generalny przepis, ograniczajacy wykonywanie
prawa wlasnoéci nieruchomosci w sposob zaklécajacy korzystanie z nieruchomoscei sasiednich. Postuzono sie zatem
szeroka formulg dzialan, utrudniajacych korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecietng miare. Chodzi
tu o aktywne zachowanie wlasciciela (dzialanie), ktére jest podejmowane w ramach wykonywania jego prawa,
roéwnocze$nie oddziatujace w sposdb negatywny na sfere cudzego (sgsiedniego) prawa wlasnoéci. Granicg korzystania
z prawa wlasnoSci sg wiec dzialania, ktérych skutkiem jest zaklocanie cudzego prawa wlasnoéci. Przy tym immisje
posrednie w odrdznieniu od immisji bezposrednich sa czeSciowo dopuszczalne — w granicach okreslonych norma
art. 144 k.c. W zwiazku z tym dopuszczalne sa tylko takie zaklécenia, ktore wynikaja z normalnej eksploatacji
nieruchomosci, na ktérej umiejscowione jest zrodlo zaktocen, zgodnie z jej spoleczno - gospodarczym przeznaczeniem,
i nie naruszaja normalnej eksploatacji nieruchomosci, doznajacej zaklocen zgodnie z jej spoleczno - gospodarczym
przeznaczeniem. Nie ulega rowniez watpliwosci, ze stan faktyczny moze spelnia¢ przestanki ochrony negatoryjnej
takze wtedy, gdy wskutek immisji powstaje zagrozenie wystgpienia szkody. Na gruncie art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j.: Dz.U. z 2015 r., poz. 1892) Sad wskazal, ze prawa i obowigzki okreslone w art.
140 i 144 k.c. dotycza rowniez wlasciciela lokalu.

W dalszej mierze Sad wskazal, ze w toku procesu sad bada lacznie wszelkie przestanki, okreslone hipotezami
polaczonych norm art. 144 i 222 § 2 k.c. Winien wiec ustali¢, czy mamy do czynienia z sagsiedztwem nieruchomoéci, czy



zachowanie naruszajgce wlasno§é stanowi immisje posrednia, jest dokonywane przy wykonywaniu prawa wtasnosci,
jest bezprawne i trwa w chwili zgloszenia roszczenia (a wlasciwie - w czasie orzekania).

Na tle powyzszego Sad zauwazyl, ze przeprowadzone w sprawie dowody z opinii bieglych sadowych wykazaly, iz
na skutek przebudowy lokalu nr (...), stan techniczny lokalu nr (...) nie ulegl zmianie. W szczego6lnoSci, wykonane
roboty budowlane zmniejszyly ciezar stropu o ok. 10 %, odcigzone zostaly fundamenty i $ciany no$ne, ktore
dotychczas musialy przenosi¢ zwiekszone obcigzenia po wykonaniu nadbudowy dodatkowego pietra. Wykonanie
robot rozbidrkowych w zakresie demontazu starych elementéw konstrukcyjnych dachu nie mialo negatywnego
wplywu na stan konstrukeji calego budynku, w tym i dla mieszkania pozwanej. Na skutek przebudowy lokalu nr (...)
nie doszlo réwniez do obnizenia wartos$ci lokalu nr (...).

Nieprawidlowe bylo natomiast wykonanie instalacji gazowej w zamknietej niewentylowanej przestrzeni, znajdujacej
sie pomiedzy posadzka lokalu pozwanej, a sufitem podwieszonym lokalu powodéw i stan ten powodowal
niebezpieczenstwo powstania szkody po stronie powodki wzajemnej jako wlaSciciela lokalu nr (...). W tym tez zakresie
mozna, zdaniem Sadu, mowié o immisji poSredniej, stwarzajacej zagrozenie wystapienia szkody. Okoliczno$¢ ta nie
przesadza jednak o zasadno$ci zadania pozwu wzajemnego.

Jak juz bowiem wcze$niej wspomniano, sad badajac lacznie wszelkie przestanki okre§lone hipotezami polaczonych
norm art. 144 i 222 § 2 k.c., winien ustali¢ nie tylko, czy zachowanie naruszajace wlasno§é¢ stanowi immisje posrednia,
ale réwniez, czy trwa w chwili zgloszenia roszczenia — w czasie orzekania.

Z opinii bieglego sadowego B. K. wynika, ze dostep do instalacji gazowej zapewnilby jej bezpieczenistwo. Podobnie
biegly sadowy C. D. wskazal, ze sytuacja zagrozenia wybuchem mogta zosta¢ zlikwidowana poprzez odkrycie rurociggu
gazowego, tj. zdemontowanie pod rurociagiem stropu g/k na szerokoSci po 20 cm z obu stron rurociagu, co
umozliwiloby dostep do instalacji. Pozwany K. S. na rozprawie w dniu 15 wrze$nia 2016 r. zeznal za$, ze dokonal
cze$ciowego demontazu sufitu podwieszanego i wzdluz instalacji gazowej przebiegajacej w lazience zamontowat kratki
wentylacyjne. Jednocze$nie, w kwietniu 2016 r. przeprowadzona zostala kontrola szczelno$ci instalacji gazowej w
lokalu nr (...) z wynikiem pozytywnym. Sad uznal zatem, ze ustal stan naruszajacy wlasno$¢ powodki wzajemnej,
stanowiacy immisje poérednig.

W tym miejscu Sad podkreslil, ze wprawdzie prace prowadzone w lokalu nr (...) zapoczatkowane przez 6wczesnego
wlasciciela lokalu R. P., a takze pdZniejsze prace powoddow - pozwanych wzajemnie w zakresie demontazu drewnianego
poszycia oraz belek stropowych nad lokalem nr (...), a takze w zakresie wymiany instalacji gazowej, prowadzone
byly bez wymaganego pozwolenia na budowe. Niemniej, jak juz wczesniej wskazano, korzystanie z nieruchomosci
w okres$lony sposéb bez wymaganej decyzji — w tym przypadku prowadzenia prac budowlanych bez pozwolenia
na budowe — nie rodzi roszczenia opartego na art. 222 § 2 w zw. z art. 144 k.c., jezeli w jego wyniku nie
dojdzie do zakl6cenia korzystania z nieruchomosci sasiednich ponad przecietng miare. Wylaczng kompetencje do
wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe, do okreslania warunkdow i wymagan, ktére powinny by¢ zachowane przy
prowadzeniu robét, do zatwierdzania projektéw inwestycji, ale takze do stosowania sankcji w przypadku naruszenia
przepiséw prawa budowlanego posiadaja za$ wskazane w prawie budowlanym organy administracji.

Dlatego tez, Sad stanagl na stanowisku, ze w konteks$cie prac przeprowadzonych w lokalu nr (...) nie mozna obecnie
mowié o zakloceniu korzystania z nieruchomosci powddki wzajemnej ponad przecietna miare wynikajaca ze spoteczno
- gospodarczego jej przeznaczenia. Tym samym zadanie powodki wzajemnej nakazania pozwanym wzajemnie
wykonania rob6t budowlanych usuwajacych wszelkie skutki samowolnej przebudowy elementéw budowlanych w
przestrzeni miedzy lokalami (...) w budynku przy ul. (...) w W. oraz przywracajacych uprzedni stan tego budynku
badz zasadzenia na rzecz pozwanej kwoty 90.000 zl (odpowiadajgcej warto$ci ww. robot) i upowaznienia pozwanej
do wykonania tych robo6t w lokalu nr (...), nie zashugiwalo na uwzglednienie. Nalezy jednoczesnie zwrdci¢é uwage,
ze zadania powddki wzajemnej w istocie, mimo powolania sie na przepisy o ochronie wlasnosci, koncentruja
sie na kwestiach zwigzanych z naruszeniem prawa budowlanego i winny by¢ oceniane w toku postepowan
administracyjnych, co zreszta mialo miejsce, a w obrocie prawnym funkcjonuja ostateczne decyzje administracyjne.



Takze przebudowa instalacji gazowej wlokalu numer (...) stanowila przedmiot postepowania administracyjnego, ktore
zakonczylo sie wydaniem przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego decyzji nr (...) z 7 marca 2014r.,
nakazujacej K. S. rozbiorke instalacji gazowej, nastepnie utrzymanej w mocy decyzja (...) Wojewodzkiego Inspektora
Nadzoru Budowlanego z 15 pazdziernika 2014 r. nr (...).

Tym samym w zakresie rozstrzygniecia co do zgodno$ci przebudowy lokalu nr (...) z przepisami prawa budowlanego,
spor zostal rozstrzygniety na drodze postepowania administracyjnego i jako taki nie lezy on w sferze prawa cywilnego.
Oceniajac roszczenie sformulowane przez powodke wzajemng Sad odniost wrazenie, Ze mimo zakonczenia szeregu
zainicjowanych przez strony postepowan administracyjnych, powédka wzajemna na drodze niniejszego procesu
cywilnego zmierzala do wzruszenia ostatecznych decyzji administracyjnych, ktérymi Sad jest zwigzany, nie mogac
wkracza¢ w sfere zastrzezong dla organow, powolanych do badania zgodnosci przebudowy z prawem budowlanym.

Zdaniem Sadu, za niezasadne uznaé nalezalo réwniez zadanie zaplaty kwoty 4.869 zl, odpowiadajacej — jak
wskazala powodka wzajemna — wysoko$ci poniesionych przez nia kosztéw prac uszczelniajacych na tarasie lokalu
nr (...), ekspertyzy technicznej i zabezpieczenia tarasu. Przedmiotowe koszty zwigzane byly bowiem z prowadzonym
postepowaniem administracyjnym, dotyczacym nieszczelno$ci na tarasie lokalu nr (...) i obowigzkami natozonymi w
jego toku. Postepowanie to zakoniczone zostalo zas§ oddaleniem skargi kasacyjnej powddki wzajemnej od wyroku WSA
w (...)z dnia 25 pazdziernika 2012 r., sygn. akt VII SA/Wa 264/12, oddalajacego skarge pozwanej na decyzje (...)
Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 25 listopada 2011 r. w przedmiocie usuniecia stwierdzenia
nieprawidlowosci.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy uznat powddztwo wzajemne za nieuzasadnione i oddalil je w calo$ci.

W konsekwencji o kosztach procesu w tej czesci Sad orzekl zgodnie z zasada wyrazona w art. 98 k.p.c., zasadzajac
od powo6dki wzajemnej A. R. na rzecz pozwanych wzajemnych B. G. i M. G. kwote 3.600 zl tytulem zwrotu
kosztoéw procesu obejmujgcych wynagrodzenie ustanowionego pelnomocnika procesowego (§ 6 ust. 6 Rozporzadzenia
Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu Dz. U. nr 163 poz. 1348 ze zm.). Stosownie do art.
113 ust. 1 Ustawy z dnia 28.07.2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. nr 167 poz. 1398 ze zm.)
Sad nakazal pobra¢ od powddki wzajemnej A. R. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego Warszawa - Praga w
Warszawie kwote 3.913,61 z} tytulem wydatkéw poniesionych tymcezasowo przez Skarb Panstwa (2.813,36 zl k. 886,
543,49 zt k. 928, 143,86 zl, 412,90 zl k. 1014).

Apelacje od powyzszego orzeczenia wniosla pozwana i powddka wzajemna A. R., zaskarzajac wyrok w zakresie
powodztwa gldwnego w czeéci uwzgledniajacej powddztwo i orzekajgcej o kosztach procesu (pkt I ppktl, 3,41i5),aw
zakresie powodztwa wzajemnego w caloSci (pkt I ppkt 1, 2 1 3). Wyrokowi zarzucila:

1. naruszenie prawa materialnego, tj.:

- art. 415 k.c. poprzez niewlasciwqg wykladnie tego przepisu, sprowadzajgcq sie do tego, ze
nalozenie na jedng ze stron w postepowaniu administracyjnym okreslonych obowiqzkéw w
zakresie wykonania robét budowlanych przesqgdza o winie tej strony za szkode spowodowang
zalaniem mieszkania polozonego pietro nizej, podczas gdy przepisy prawa budowlanego na temat
kwestii zawinienia w ogdéle nie wypowiadajq sie;

- art. 222 § 2 k.c. w powiqzaniu z art. 144 k.c. poprzez niewlasciwe uznanie, iz zmiany, jakie
zostaly wprowadzone w przestrzeni pomiedzy lokalem nr (...) a lokalem nr (...) w budynku przy
ul. (...) nie przekraczajq ,,przecietnej miary”, chociaz w materiale dowodowym sprawy znajdowata
sie ostateczna decyzja organu nadzoru budowlanego stwierdzajgca, ze przeprowadzona tam
instalacgja gazowa wykonana zostala niezgodnie z przepisami w sposéb mogagcy powodowaé
zagrozenie bezpieczenstwa ludzi;



2. naruszenie przepisow postepowania, tj.:

- art. 217 § 1 k.p.c. poprzez nieuzasadniona odmowe przeprowadzenia dowodu z zeznan J. K. na istotng w tej
sprawie okoliczno$¢ tj. dostrzezone przez tego $§wiadka nieprawidlowosci w przebudowie lokalu nr (...), oddzialujace
bezposrednio na stan lokalu nr (...), zwlaszcza w zakresie peknie¢ pod tarasem zbudowanym przez pozwana (powddke
wzajemna);

- art. 233 § 1w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. przez negatywna ocene zaprezentowanych przez pozwang dowodow (w tym jej
zeznan) przyporzadkowana wylacznie przyjetemu przez Sad I Instancji zalozeniu, ze pozwana (pow6dka wzajemna)
w postepowaniu cywilny dazy przede wszystkim do zniweczenia negatywnych dla niej skutkéw postepowania
administracyjnego;

- art. 233 § 1 k.p.c. przez nieuzasadnione, nieznajdujgce potwierdzenia w materiale dowodowym sprawy przyjecie,
ze podczepienie sie przez powodow (pozwanych wzajemnych) do podciggu wybudowanego przez pozwana (powodke
wzajemnag) nie stanowilo nadmiernego obcigzenia tego podciggu i nie doprowadzilo uszkodzenia wylewki cementowe;j
na tarasie skutkujacej przeciekaniem;

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolne przyjecie, przez Sad I Instancji, ze z wyjasnien dopozwanego K. S. wynika,
ze wykonana zostala przez niego wentylacja przewodéw gazowych i to juz powinno w wystarczajacy sposob
gwarantowac¢ bezpieczenstwo tej instalacji, co do ktoérej organy nadzoru budowlanego wypowiedzialy sie, iz jest ona
wykonana wadliwie i nie powinna sie znajdowaé w tym miejscu i nie powinna sie by¢ przeprowadzona w przestrzeni
miedzystropowe;j.

W zwiqzku z powyzszymi zarzutami pozwana i powédka wzajemna wnioslta o :

1. uchylenie zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu Warszawa - Praga
w Warszawie do ponownego rozpoznania z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania
za obie instancje,

ewentualnie

2. o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa glownego, a uwzglednienie powodztwa
wzajemnego w zakresie przywrocenia stanu zgodnego z prawem poprzez nakazanie dopozwanemu
K. S. demontazu dotychczasowej i wykonanie nowej instalacji gazowej lokalu nr (...) w budynku
przy ul. (...) w W. oraz zasqdzenie od powodow i pozwanych wzajemnie na rzecz pozwanej i
powddki wzajemnej zwrotu kosztéw postepowania za obie instancgje (w tym kosztow zastepstwa
adwokackiego).

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja pozwanej (powodki wzajemnej) nie zastuguje na uwzglednienie. Sad Apelacyjny aprobuje i uznaje za wlasne
ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji, a takze podziela rozwazania prawne Sadu Okregowego.

W pierwszej kolejnoéci rozwazone zostang zarzuty naruszenia prawa procesowego, gdyz ewentualne uchybienia w tym
zakresie mogg sie przelozy¢ na prawidlowos$é ustalen faktycznych, bedacych podstawa orzekania o zadaniu pozwu, a
nadto ocena trafno$ci zastosowania prawa materialnego i jego wykladni jest mozliwa wtedy, gdy stan faktyczny zostal
prawidlowo ustalony. Wskaza¢ przy tym nalezy, ze wywiedzione w apelacji zarzuty procesowe koncentrujg sie gtéwnie
na negatywnej ocenie zaprezentowanych przez pozwana dowodow, w tym przede wszystkim jej zeznan, niezasadnym
w ocenie skarzacej przyjeciu przez Sad pierwszej instancji, ze to pozwana jest odpowiedzialna za zalewanie mieszkania
powoddw, w tym na nieopraciu orzeczenia na ekspertyzie rzeczoznawcé)w budowlanych J. K. i A. W. (2) oraz na
nieuzasadnionej odmowie przeprowadzenia dowodu z zeznan $wiadka J. K. z naruszeniem art. 217 § 1 k.p.c.



Nie sposob zgodzi¢ sie z tymi argumentami apelacji, na ktorych skarzaca oparla zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
Zgodnie z tym przepisem sad ocenia wiarogodno$é i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Skuteczne postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub doswiadczenia zyciowego, to bowiem
jedynie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sagdu do dokonywania swobodnej oceny dowoddéw. Nie jest natomiast
wystarczajace przekonanie strony o innej niz przyjal sad wadze (donioslo$ci) poszczegbdlnych dowodéwiich odmienne;j
ocenie niz ocena sadu. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskow z zebranymi dowodami lub gdy
wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom doéwiadczenia zyciowego, nie
uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo - skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena
dowodow moze by¢ skutecznie podwazona. Natomiast, jezeli z okre§lonego materialu dowodowego sad wyprowadza
wnioski logicznie poprawne i zgodne z dos§wiadczeniem zyciowym, to ocena sagdu nie narusza regul swobodnej oceny
dowodow i musi sie ostaé, chocby w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawatly sie wysnuc
wnioski odmienne. Sad Najwyzszy w uchwale skladu siedmiu sedziéw z dnia 23 marca 1999 r., sygn. akt III CZP
59/98 (OSNC 1999, Nr 7-8, poz. 124) podkreslil, ze same (nawet bardzo powazne) watpliwoéci co do trafno$ci oceny
dokonanej przez Sad pierwszej instancji jeéli tylko nie wykroczyla ona poza granice zakre$lone w art. 233 § 1 k.p.c. nie
powinny stwarzac podstawy do zajecia przez Sad drugiej instancji odmiennego stanowiska.

Whbrew zarzutom skarzgcej, w rozpoznawanej sprawie Sad I instancji nie tylko nalezycie ocenil zebrany w sprawie
material dowodowy, ale tez nie uchylil sie od oceny wiarygodnosci i mocy dowodowej dowodéw przedstawionych
przez pozwana. W uzasadnieniu skarzonego wyroku Sad Okregowy podal w sposob logiczny i wyczerpujacy przyczyny,
dla ktérych uwzglednil powodztwo glowne, oddalil zas powodztwo wzajemne. Zarzuty apelacji stanowig w istocie
polemike ze swobodna ocena dowoddéw przeprowadzong przez sad I instancji, ktorej to ocenie nie mozna nic zarzucic,
skoro ocena ta nie wykracza poza ramy zakre$lone w art. 233 k.p.c. i koncentruja sie na probie przeforsowania
wlasnego stanowiska. Przede wszystkim nalezy wskazaé, ze wbrew zarzutom pozwanej Sad Okregowy ustalenia
faktyczne poczynil w oparciu zebrane dowody w postaci dokumentacji technicznej, administracyjnej oraz zeznania
Swiadkow. Natomiast podstawg swych ustalen faktycznych w zakresie wymagajacym wiadomoSci specjalnych uczynit
opinie bieglych z zakresu budownictwa T. M. i C. D. oraz bieglego z zakresu instalacji gazowych B. K.. Sad Apelacyjny
podziela stanowisko Sadu Okregowego, iz brak jest podstaw do kwestionowania opinii bieglych sadowych pod
wzgledem rzetelno$ci i fachowosci. Jak wyjasnit Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z 19 grudnia 1990 r.,
sygn. akt I PR 148/90 (publ. OSP 1991/11-12/300), zgodnie z art. 278 § 1 k.p.c. w wypadkach wymagajacych
wiadomosci specjalnych sad zasiega opinii bieglego. Oznacza to, Ze Sad musi w zakresie wymagajacym wiedzy
specjalnej postuzy¢ sie specyficznym dowodem jakim jest opinia bieglego. Nie moze w tym zakresie korzystac z
innych $§rodkow dowodowych, a zwlaszcza dokonywaé oceny wedlug zeznan $wiadkéw badz prywatnych ekspertyz.
Ocena tego dowodu musi by¢ dokonana przy zastosowaniu innych kryteriow niz pozostalych dowodéw. Nie mozna jej
podwazaé zeznaniami Swiadkow. Zasadnie zatem Sad Okregowy oddalil wniosek pozwanej o dopuszczenie dowodu
z zeznan $wiadka J. K. na okolicznoé¢ nieprawidlowosci w przebudowie lokalu nr (...), oddzialujace bezposrednio na
stan lokalu pozwanej. Tego rodzaju okoliczno$ci wymagaja niewatpliwie wiedzy specjalnej i nie mogg by¢ dowodzone
zeznaniami §wiadka, nawet majgcego wiedze fachows.

Natomiast opinia rzeczoznawcy sporzadzona na zlecenie strony przed wszczeciem procesu cywilnego lub karnego lub
w jego toku nie ma rangi dowodowej z opinii bieglego (art. 278 k.p.c.), ma natomiast range dowodu z dokumentu
prywatnego (art. 245 k.p.c.). Oparcie przez Sad orzeczenia na takiej opinii, w sytuacji gdy rozstrzygniecie sprawy
wymaga wiadomosSci specjalnych, stanowiloby uchybienie procesowe (por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 29
wrzeénia 1956 1., III CR 121/56, OSNCK 1958/1/16; wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 11 czerwca 1974 r., Il CR 260/74,
LEX nr 7517, z dnia 8 listopada 1988 r., IT CR 312/88, LEX nr 8925, z dnia 20 stycznia 1989 r., II CR 310/88, LEX
nr 8940, z dnia 8 czerwca 2001 r., I PKN 468/00, OSNP 2003/8/197 i z dnia 12 kwietnia 2002 r., I CKN 92/00,
LEX nr 53932). Jezeli strona dolacza do pisma procesowego ekspertyze pozasagdowa i powoluje sie na zawarte w niej
twierdzenia i wnioski, to opinie te nalezy traktowac jako cze$¢ argumentacji faktycznej i prawnej przytaczanej przez
strone (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 21 lipca 2016 ., II CSK 668/15, LEX nr 2202491 i z dnia 12 stycznia 2016



r., I PK18/15, LEX nr 2023154), nie moze ona jednak stanowi¢ podstawy orzekania przez Sad i to wbrew wnioskom,
wynikajacym z opinii bieglych sadowych.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie mozna czyni¢ zarzutow blednej oceny zgromadzonych w sprawie dowodoéw poprzez
nie danie wiary zeznaniom pozwanej, skoro zeznania jej pozostawaly w sprzecznos$ci z calym pozostalym materialem
dowodnym. Powyzsze pozwala na stwierdzenie, ze Sad pierwszej instancji prowadzil postepowanie dowodowe z
poszanowaniem opisanych w art. 233 k.p.c. regul oceny dowodo6w, a zarzuty pozwanej nie zdolaly tej oceny skutecznie
podwazy¢.

Wobec niepodwazenia stanu faktycznego nie moze odnies$é¢ skutku zarzut naruszenia art. 415
k.c. Sad Okregowy nie oparl swego rozstrzygniecia w ramach pozwu gtéwnego, jedynie - jak
podnosi apelujgca - na orzeczeniu administracyjnym prawomocnie i ostatecznie rozstrzygajacym
obowiqzek usuniecia wad konstrukcyjnych przynaleznego do lokalu nr (...) tarasu, ktore zdaniem
apelujqgcej nie rozstrzyga o winie, a na caloksztalcie materiatu dowodowego, w tym na opiniach
bieglych. Biegly T. M. w opinii wydanej w dniu 31 stycznia 2014 r. wskazal, ze przyczynqg
zalewania lokalu powodoéw byla wadliwa i uszkodzona izolacja przeciwwvwodna tarasu lokalu nr
(...), nalezgcego do pozwanej (k. 507). Biegly dodatkowo wskazal, ze na skutek przebudowy lokalu
nr (...) nie ulegl zmianie stan techniczny lokalu nr (...) (k. 507) oraz ze prace przeprowadzone
przez powodow nie zagrazaly konstrukcji budynku i lokalu pozwanej (k. 509). Powyzsze ustalenia
potwierdzil w swej opinii z maja 2015 r. biegly C. D., ktory wskazal, ze przyczynami zalewania
lokalu nr (...) byla nieskuteczna izolacja przeciwwodna tarasu, przynalezqgcego do lokalu nr (...)
(k. 717) oraz ze nie ma zadnych uyjemnych skutkéw, wynikajacych z dokonanej przez powodow
przebudowy dla lokalu pozwanej, za wyjatkiem zagrozen spowodowanych instalacjq gazowaq,
wykonang w zakrytej przestrzeni miedzystropowej (k. 716). Ten ostatni zarzut jest jednakze o
tyle nieaktualny, ze pozwany wzajemnie K. S., obecny wlasciciel lokalu nr (...), zastosowal sie
do decyzji Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego z dnia 7 marca 2014 r. i dokonat
rozbiorki zakwestionowanej instalacji gazowej.

Dodatkowo wskazaé nalezy, ze pozwana i powodka wzajemna juz w roku 2009 byla informowana
o kazdym zalaniu, jakie mialo miejsce w lokalu nr (...). W kwietniu 2010 pozwana i powodka
wzajemna zapoznala sie - takze jako czlonek zarzqdu Wspolnoty Mieszkaniowej, z opiniq
techniczng sporzadzona przez mgr inz. A. Z., ktéry wnioskowal m.in., aby zarzad Wspélnoty
Mieszkaniowej zobowiagzal wlasciciela lokalu nr (...) do uszczelnienia tarasu oraz kominka na
dachu oraz do wykonania, po uszczelnieniu, proby wodnej. W dniu 1 pazdziernika 2010 roku
administrator budynku wykonal probe wodng szczelnosci tarasu, przylegajgcego do lokalu nr
(...), w wyniku ktorej doszto do kolejnego zalania lokalu nr (...). Pozwana i powoédka wzajemna
wezwana przez petnomocnika powodow pismem z dnia 11 pazdziernika 2010 r. do przeprowadzenia
niezbednego uszczelnienia tarasu i kominka na dachu prowadzila dalszq polemike z zaleceniami
specjalistow i nie podejmowala zadnych skutecznych dzialan, zmierzajacych do zaprzestania
naruszen. W dniu 21 lutego 2011 r. biegly sqdowy W. K., po dokonaniu wizji w lokalu nr
(...), w sporzqgdzonej opinii potwierdzil dotychczasowe ustalenia przyczyn zalania, jednoznacznie
wskazujace, ze ,,bezposredniq przyczyng zalewania czesci lokalu nr (...) jest wadliwa, uszkodzona
izolacja tarasu lokalu nr (...)”. W dalszej czesci opinii biegly wskazal na koniecznosé w trybie
pilnym usuniecia nieszczelnosci tarasu lokalu nr (...) ze wskazaniem zakresu niezbednych prac.
Decyzjq z dnia 10 pazdziernika 2011 r. Panstwowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego nalozyl na
pozwang obowiqzki usuniecia stwierdzonych nieprawidlowosci, wystepujqgcych na tarasie przy
lokalu nr (...), ktére wplywajag na stan techniczny lokalu nr (...) oraz posrednio na pogorszenia
stanu calego budynku. Pozwana i powodka wzajemna zignorowala wskazania zawarte w opinii
oraz decyzje (...), ktorych wykonalnosé nie zostala wstrzymana, pomimo takiego wniosku
skarzqgcej. Pozwana dopiero w 2012 r. przeprowadzila prace, zwigzane z naprawgqg izolacji



wodochronnej na tarasie, przylegajacym do jej lokalu, po tej naprawie zalania ustaly. Majqgc
powyzisze na uwadze wskazaé¢ nalezy, ze zaniechania pozwanej i powddki wzajemnej nalezy
traktowaé w kategorii zaniechania zawinionego, pozwana i powodka wzajemna, utrzymujqc stan
wadliwej konstrukcji i nie reagujqc na pilng koniecznosé podjecia dzialan ochronnych, co najmniej
godzila sie¢ na wyrzaqdzenie szkody powodom.

Niezasadny jest takze zarzut naruszenia art. 222 § 2 k.c. w powigzaniu z art. 144 k.c. Sqd I
instancji prawidlowo ustalil, ze korzystanie z nieruchomosci w okreslony sposéb bez wymaganej
decyzji - w tym przypadku prowadzenia prac budowlanych bez pozwolenia na budowe - nie
rodzi roszczenia opartego na art. 222 § 2 w zw. z art. 144 k.c., jezeli w jego wyniku nie dojdzie
do zaklocenia korzystania z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietng miare. Ustalenia takie
oparte zostaly na wynikach postepowania dowodowego, m.in na opinii bieglych sqdowych,
ktorzy jednoznacznie wskazali na zasadnosé usuniecia czesci zniszczonej wiezby dachowej, ktora
wadliwie nie zostala usunieta w czasie dokonywania przez pozwang i powoéddke wzajemnag
nadbudowy lokalu nr (...). Biegly z zakresu instalacji gazowych B. K., wskazal natomiast,
ze wykonana przez powodoéow w przestrzeni miedzystropowej instalacja gazowa moglaby byé
niebezpieczna, gdyby nie posiadala odpowiedniej wentylacji oraz mozliwosci dostepu w razie
koniecznosci przeprowadzenia kontroli. Jednoczesnie biegly stwierdzil, ze dokonywane okresowe
kontrole instalacji gazowej, potwierdzajqcejej szczelnosé, zapewniajq bezpieczenstwo korzystania
z instalacji gazowej. Dodatkowo zgdanie zaplaty kwoty 32.600 zl z tytutu kosztéow zastepczego
usuniecia instalacji gazowej nie moze zostaé uwzglednione takze i z tego powodu, ze instalacja ta
przez aktualnego wlasciciela lokalu nr (...) K. S. zostala juz usunieta.

Niezasadne sq takze zarzuty apelacji, iz powodowie nie wykazali wysokosci utraconych korzysci.
Podzieli¢ nalezy ustalenia Sqdu Okregowego, uznajqce zaistnienie po stronie powodowej szkody
w postaci utraconych korzysci, ktore zostaly oparte nie wylqcznie, jak twierdzi skarzqca, na
twierdzeniach powodow, ale takze na zeznaniach swiadka M. M., oswiadczeniu najemcy D. W.
oraz na tresci umowy najmu zawartej w dniu 30 stycznia 2008 roku na czas nieokreslony. Dodaé
nalezy, ze przedmiotem najmu byt lokal mieszkalny o wysokim standardzie, polozony w sercu
starej S., co gwarantowalo - do czasu powstania szkéd - stalosé w wynajmie. Nawet gdyby przyjaé,
ze umowa nagjmu ustalaby z faktycznym najemcq z innego powodu niz zalania, to zasady logicznego
rozumowania oraz doswiadczenia zyciowego wskazujag, ze w miejsce ustepujgcego najemcy
pojawilby sie inny, bowiem lokale mieszkalne sq w tej czesci W. poszukiwane. Zasadnym jest zatem
twierdzenie, graniczgce z pewnosciq, ze dochéd z najmu przedmiotowego lokalu stanowily staly
dochéd powodow oraz pozwanych wzajemnych.

Z tych wszystkich wzgledow apelacja strony pozwanej (powddki wzajemnej) jako niezasadna podlegala oddaleniu na
podstawie art. 385 k.p.c. O kosztach procesu Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 108
§ 1 k.p.c. oraz 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie i zasadzil od pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 4.050 zlotych tytulem
zwrotu kosztdw zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.
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