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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 09 czerwca 2016 1.

Sad Rejonowy w Gizycku I Wydziat Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczqcy: SSR Janusz Supinski

Protokolant: Katarzyna Kucharska

po rozpoznaniu w dniu 31.05.2016 r. w Gizycku

sprawy z powodztwa (...) SAw L.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w G.

o zaplate

I. Zasadza od pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w G. na rzecz powoda (...) SA w L. kwote 500,50 (piecset
piecdziesiat 50/100) zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 25.05.2015r. do dnia zaplaty.

II. Zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 1.517,00 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt. I C 547/15

UZASADNIENIE

Powod - (...) SA w E. (dalej U.) - wnidst o zasadzenie na jego rzecz od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej
(...) w G. kwoty 500,50 zl z ustawowymi odsetkami i kosztami procesu. W uzasadnieniu powdd podniosl, ze
jako ubezpieczyciel P. S. (1) wyplacit temu ostatniemu odszkodowanie za zalanie mieszkania, do ktérego doszlo w
skutek nieszczelno$ci dachu, za$ obecnie w drodze regresu dochodzi od pozwanej wspoélnoty zwrotu kwoty bedacej
rownowarto$cia wyplaconego odszkodowania. Powdd wskazal bowiem, ze za zobowigzania dotyczace nieruchomosci
wspolnej odpowiada wspodlnota mieszkaniowa, ktorej zaniechania w zakresie prawidlowego utrzymania wspoélnej
substancji budynkowej doprowadzily do powstania szkody, a art. 828 §1 ke przyznaje zakladowi ubezpieczen, ktory
zaspokoil poszkodowanego, uprawnienie regresowe wobec osoby ponoszacej odpowiedzialnoéé za powstanie samej
szkody.

Pozwana — Wspoélnota Mieszkaniowa (...) w G. — nie uznala powo6dztwa i wniosla o jego oddalenie w calosci.
W uzasadnieniu pozwana potwierdzila wprawdzie fakt zalania mieszkania P. S. (1), do jakiego doszlo wskutek
nieszczelno$ci dachu, ale jednoczesnie zakwestionowala swoja odpowiedzialno$é za owo zalanie. Pozwana wskazata
bowiem, ze zawarla z profesjonalnym zarzadca nieruchomos$ciami umowe o zarzadzanie nieruchomoscia polozona w
G. przy ul. (...), zgodnie z ktora to umowa zarzadca zobowigzal sie do biezacej konserwacji i napraw budynku. Skoro
zatem doszlo do zalania mieszkania P. S., to wine za to ponosi — wedle pozwanej - zarzadca, a sama wspolnota, na
podstawie art. 429 ke, zwolniona jest z odpowiedzialnos$ci za skutki zalania.

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 10.10.2012r. doszlo do zalania lokalu mieszkalnego, polozonego w G. przy ul. (...), zajmowanego przez P.
S. (1). Wobec obowiazywania w tej dacie umowy ubezpieczenia pomiedzy powodem (...) SAw L. a P. S. (1), U.
wyplacila poszkodowanemu kwote 500,50 zl jako rekompensate za doznang szkode. Przyczyna zalania mieszkania P.



S. (1) byla nieszczelno$¢ dachu. W budynku, w ktérym znajduje sie lokal mieszkalny P. S. (1) funkcjonuje Wspélnota
Mieszkaniowa (...) w G..

Dowod: bezsporne
Rzeczywista warto$¢ szkody, poniesionej przez P. S. (1) oscyluje na poziomie kwoty 510,34 zl.
Dowod: opinia biegtego J. J. k 89-97,

W dniu 29.03.2000r. pozwana wspdélnota mieszkaniowa zawarta z (...) Sp. z 0.0. w G. umowe o zarzadzanie
nieruchomo$cig wspolna, zgodnie z ktoéra do zadan zarzadcy naleza czynno$ci zwyklego zarzadu m.in. wykonywanie
biezacej konserwacji i biezacych napraw nieruchomo$ci wspdlnej. Jednoczeénie strony umowy zastrzegly, ze
wszelkie remonty i modernizacje budynku moga by¢ przeprowadzone przez zarzadce wylacznie na podstawie planu
gospodarczego, zatwierdzonego prawomocng uchwalg wlascicieli, z wyjatkiem niespodziewanych awarii.

Dowod: umowa k 98-102

W dniu 16.09.2011r. dokonano kontroli stanu technicznego sprawno$ci obiektu, stwierdzajac, ze dach wymaga
biezacej konserwacji. Po zalaniu mieszkania P. S. (1) zarzadca budynku wskazal, Zze przyczyna zalania byla
nieszczelno$é pokrycia dachowego (papy), a dach nie byl wcze$niej remontowany.

Dowdd: protokét k 103
pismo k 105
Sad zwazyl, co nastepuje:

Bezspornym w sprawie jest ustalony wyzej stan faktyczny, co wynika nie tylko wprost z dokumentéw, znajdujacych
sie w aktach sprawy i opinii bieglego J. J., ale przede wszystkim z twierdzen samych stron. Bedac przy opinii bieglego
J. J. nalezy stwierdzié, ze nie byta ona kwestionowana przez strony w zakresie ustalenia wartoéci szkody, jakiej doznal
P. S. i w tym obszarze Sad uznal ja za fachowa, rzetelna i obiektywna, opierajac na niej orzeczenie. Jednocze$nie
jednak Sad podzielil krytyczne stanowisko strony powodowej co do tego, ze biegly J. J. przekroczyl swoje uprawnienia
iumocowanie, dokonujac oceny prawnej w zakresie wskazania osoby odpowiedzialnej za szkode. W tej tez mierze Sad
odrzucil te opinie. Intencja dopuszczenia dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa wyartykulowanego jako
»~wskazanie osoby odpowiedzialnej za szkode” nie bylo bowiem czynienie przez bieglego analiz prawnych, a jedynie
proba ustalenia przyczyny przedmiotowego zalania mieszkania, w szczego6lnosci dookreslenie, czy owa przyczyna
byl brak konserwacji pokrycia dachowego, czy brak remontu dachu w kontekscie jego stanu faktycznego i zakresu
koniecznych prac dla zapewnienia prawidlowej jego kondycji technicznej. Biegly tak rozumianej przyczyny zalania
lokalu P. S. nie okreélil, a strony nie domagaly sie uzupelnienia opinii, co ma kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy, o czym bedzie nizej.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym sprawy nalezy wskazaé, ze skoro doszlo do zalania mieszkania P. S. (1),
poszkodowany byt objety ochrona ubezpieczeniowa przez U. i powodowy zaktad ubezpieczen wyplacil uprawnionemu
stosowne odszkodowanie, to — w $wietle art. 828 § 1 ke - przystuguje mu prawo regresu od sprawcy szkody. Dalej
trzeba podnie$¢, ze strony zgodnie wskazaly na nieszczelno$¢ dachu (pokrycia dachowego) jako przyczyne zalania
lokalu P. S., choé w zaden sposéb nie dookreslily, co leglo u podstaw owej nieszezelnoéci. Poniewaz przy tym nie bylo to
przedmiotem dowodzenia w niniejszej sprawie, przeto nie wiadomo, czy nieszczelno$¢ dachu wynikatla li tylko z braku
biezacej konserwacji pokrycia dachowego (poprawianie dachéwek, doklejenie odstajgcego fragmentu papy, zalepienie
pekniecia papy lub dziury wytworzonej przez ptaszyne itd.), czy tez powodem nieszczelnoSci byl brak remontu dachu,
rozumianego jako przelozenie i wymiana dachéwek, pokrycie dachu dodatkowa warstwa papy termozgrzewalnej itp.
W sprawie nie budzi jedynie watpliwosci, ze feralna nieszczelno$¢ pokrycia dachowego istniala i spowodowala zalanie



lokalu P. S.. Istnienie tej nieszczelno$ci prowadzi do wniosku, ze doszlo do zaniechania wykonania obowigzkow,
wynikajacych z art. 61 pkt 1 ustawy z 07.07.1994r. Prawo budowlane (j.t. Dz.U. 2016 poz. 290).

LSArtykul 61 przewiduje, ze wlasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego maja obowiazek utrzymywacé i uzytkowac
obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2, a takze zachowujac nalezyta staranno$¢, zapewnic
bezpieczne uzytkowanie obiektu budowlanego w razie wystapienia okreslonych w przepisie art. 61 pkt 2 czynnikow,
ktére zostaly wymienione jedynie przykladowo. Moga zatem zaistnieé inne zdarzenia zwigzane z dzialaniem czlowieka
lub sit natury, ktére rodza okres§lone w tym przepisie obowigzki. Jak wynika z regulacji komentowanego artykutu,
obejmuje on nie tylko kwestie wlasciwego utrzymywania, lecz takze wlasciwego uzytkowania obiektow budowlanych.
Skutkiem wadliwego zachowania podmiotu zobowigzanego ustawg, a wiec pomijajacego okreSlone z mocy samego
prawa obowiazki, jest zastosowanie norm zamieszczonych w art. 66—70. Mozna wrecz stwierdzi¢, iz art. 61 wyznacza
granice, w ramach ktérych mozna uzytkowaé oraz utrzymywaé obiekty budowlane bez koniecznosci uzyskiwania
nowych rozstrzygnie¢ administracyjnych ... Stosownie natomiast do treSci art. 5 ust. 2 zasady, ktére musza
byt przestrzegane podczas uzytkowania i utrzymywania obiektu budowlanego, przewidujg, iz obiekt budowlany
musi by¢ uzytkowany w sposéb zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony $rodowiska, a takze
utrzymywany w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, tak aby nie doszlo do nadmiernego pogorszenia jego
wlasciwos$ci uzytkowych i sprawnosci technicznej, w szczegolnosci w zakresie zwigzanym z wymaganiami, o ktorych
mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1—7. Przepisy ustawy nie definiujg, co nalezy rozumieé przez zwrot ,niedopuszczenie
do nadmiernego pogorszenia witasciwosci uzytkowych i sprawnoéci technicznej obiektu". W tej sytuacji mozna
przyjaé, ze odpowiednie dzialania prowadzone w tym wzgledzie przez podmioty okre§lone w tym przepisie, oparte
na normach techniczno-budowlanych i zasadach wiedzy technicznej, powinny zapewni¢ uzytkowanie obiektu w
okresie przewidzianym w projekcie budowlanym i podczas budowy obiektu, przy spelnieniu wymagan okre$lonych
w art. 5 ust. 1. Dotycza one zwlaszcza zapewnienia bezpieczenstwa konstrukeji i pozarowego, odpowiednich
warunkéw higienicznych i zdrowotnych, ochrony $rodowiska oraz ochrony przed hatasem i drganiami, a takze
oszczednoSci energii i odpowiedniej izolacyjnoéci cieplnej przegréd. Wymagania te powinny zosta¢ zapewnione w
projekcie budowlanym oraz podczas wykonywania obiektu budowlanego w sposob okreslony w przepisach, zwlaszcza
techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej (por. E. Janiszewska-Kuropatwa (w:) T.
Asman [i in.], Prawo budowlane..., red. Z. Niewiadomski, 2009, s. 608—609)” [tak: Plucifiska-Filipowicz A. (red.),
Wierzbowski M. (red.), Bulinski K., Despot-Mladanowicz A., Filipowicz T., Kosicki A., Rypina M., Wincenciak M.,
Prawo budowlane. Komentarz, WK 2016].

Wracajac na grunt niniejszej sprawy nalezy stwierdzi¢, ze zaniedbanie przeprowadzenia prac na dachu budynkunr (...)
naul. (...) wG. (niezaleznie czy mialyby byé to prace remontowe, czy tylko konserwacyjne) prowadzi do ustalenia winy i
bezprawnosci w rozumieniu art. 415 ke, a to z kolei rodzi obowiazek odszkodowawczy wobec osoby pokrzywdzonej lub
—jak w tym przypadku — nastepcy prawnego poszkodowanego. Sama wysoko$¢ szkody (tu rozumianej jako wysoko$c
wyplaconego odszkodowania przez powoda na rzecz P. S.) nie znajduje sie w kregu sporu stron.

Kluczowym miejscem w rozwazaniach odno$nie zasadnoS$ci zadan pozwu U. wobec Wspolnoty Mieszkaniowej
(...) w G. jest dookreSlenie osoby, ktéra winna byla przeprowadzié stosowne prace dachowe, uniemozliwiajgce
zalanie mieszkania P. S., w szczeg6lnoSci w kontekscie umowy, jaka pozwana wspdlnota zawarla w roku 2000 z
zarzadca nieruchomodci tj. (...) Sp. z 0.0. w G.. Omawiany bowiem wyzej art. 61 Prawa budowlanego naklada
obowiazki prawidlowego utrzymania nieruchomosci na wlascicielu lub zarzadcy, przy czym pod pojeciem wlasciciela
nalezy (w Swietle przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali) rozumie¢ wspoélnote mieszkaniowa. Zgodnie ze wspomniang
umowa pozwanej z zarzadca, do obowiazkow tego ostatniego nalezy biezaca konserwacja m.in. dachu budynku.
Jednocze$nie jednak prowadzenie przez tegoz zarzadce jakichkolwiek prac remontowych wymaga uprzedniej zgody
wlascicieli lokali, wyrazonej jako uchwala wspo6lnoty mieszkaniowej. Innymi stowy ujmujac — gdyby przyczyna zalania
mieszkania P. S. byl brak przeprowadzenia przez zarzadce prac konserwacyjnych na dachu, to osoba odpowiedzialng
za szkode P. S. bylby 6w zarzadca. Gdyby za$ taka przyczyna nieszczelnoSci dachu byt brak remontu tego dachu, to
osoba odpowiedzialng za szkode P. S. bylaby pozwana wspoélnota. Wynika to z utrwalonego stanowiska literatury
przedmiotu, wedle ktérego ,powierzenie wykonania czynno$ci drugiemu, w rozumieniu art. 429 k.c., nie jest



ograniczone. Moze mieé charakter jednorazowy lub dotyczy¢ pewnego zespolu czynnoéci; czynnoSci te moga polegac
na dzialaniu lub zaniechaniu; moga to by¢ czynnosci faktyczne lub prawne, proste lub zlozone, tj. wymagajace wiedzy
specjalistycznej; powierzenie moze by¢ odplatne lub nieodplatne. Powierzenie drugiemu wykonania czynnoSci, w
rozumieniu art. 429, moze by¢ dokonane przez powierzajacego badz osobiScie, badZ tez przez inna osobe, ktora
sprawuje w okreSlonym zakresie zarzad jego spraw i z jego woli w tym zakresie dziala w jego imieniu. Taka jednak
inna osoba musi dziala¢ w imieniu powierzajacego w granicach umocowania do wykonania okre$lonej czynnoéci lub
okreslonego rodzaju czynnosci (wyrok SN z 21 grudnia 1971 r., III CRN 402/71, LexisNexis nr 296088, OSNCP 1972,
nr 6, poz. 115, zomoéwieniem A. Szpunara i W. Wanatowskiej, NP 1972, nr 12, s. 1811)” [tak: Gudowski J. (red.), Bielska-
Sobkowicz T., Bieniek G., Ciepta H., Drapata P., Sychowicz M., Trzaskowski R., Wiéniewski T., Zutawska C., Kodeks
cywilny. Komentarz. Ksiega trzecia. Zobowiazania, LexisNexis 2013]. ,Odpowiedzialno$¢ powierzajacego ograniczona
jest wylacznie do przypadkow, gdy szkoda zostala wyrzadzona przez sprawce ,,przy wykonywaniu powierzonej mu
czynnosci". Nie ulega watpliwo$ci, ze chodzi o przypadki, gdy szkoda zostala wyrzadzona bezprawnym zachowaniem
wykonawcy, a nadto konieczne jest, aby istnial normalny zwiazek przyczynowy miedzy zachowaniem bezposéredniego
sprawcy (wykonawcy czynnosci) a szkodg. Jednocze$nie jednak zar6wno w orzecznictwie, jak i w doktrynie podkresla
sie, ze zachowanie sprawcy, aby rodzito odpowiedzialno$é powierzajacego, musi pozostawac w funkcjonalnym zwigzku
z czynnoscia, ktorej wykonanie mu powierzono” [tak: Kidyba A. (red.), Gawlik Z., Janiak A., Koziel G., Olejniczak A.,
Pyrzynska A., Sokotlowski T., Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania - cze$¢ ogdlna, LEX 2014].

W realiach niniejszej sprawy dostrzec trzeba, ze to strona pozwana podniosta zarzut braku odpowiedzialnosci za
szkode P. S., powolujac sie na powierzenie czynnos$ci osobie trzeciej i to profesjonaliécie. Do strony pozwanej zatem
nalezy wykazanie zasadno$ci swojego zarzutu, co a contrario wynika z pogladu doktryny, ze ,,odpowiedzialnoé¢ na
podstawie omawianego przepisu [art. 429 ke] zachodzila bedzie, gdy spelnione zostana nastepujace przestanki: —
powierzenie czynno$ci drugiemu, — wyrzadzenie szkody przy wykonywaniu powierzonej czynnosci, — wina w wyborze,
czyli wina powierzajacego wykonanie czynnosci. Dowdd co do tych okoliczno$ci obcigza poszkodowanego z wyjatkiem
winy w wyborze, bowiem objeta jest ona domniemaniem i poszkodowany nie musi jej dowodzi¢. Z kolei wina osoby,
ktoérej powierzono czynno$¢, nie stanowi przestanki odpowiedzialno$ci na podstawie omawianego przepisu (por. M.
Safjan (w:) Kodeks..., s. 1352; M. Nesterowicz (w:) Kodeks..., s. 402. Je§li natomiast zachodzila bedzie wina osoby,
ktbrej powierzono wykonanie czynnos$ci — wowczas odpowiadala bedzie ona razem z powierzajacym solidarnie (por. Z.
Maslowski (w:) Kodeks..., s. 1046).)” [tak: Rzetecka-Gil A., Kodeks cywilny. Komentarz. Zobowigzania - cze$¢ og6lna,
LEX/el., 2011]. Uwolnienie sie zatem od odpowiedzialno$ci w oparciu o zarzut z art. 429 kc przenosi ciezar dowodu
na pozwanego. W niniejszej sprawie strona pozwana owego ciezaru nie udzwignela, bowiem nie tylko nie zainicjowala
zadnego postepowania dowodowego w tej materii, nie tylko nie wykorzystala udziatu bieglego z zakresu budownictwa
do wykazania, ze nieszczelnoé¢ pokrycia dachowego wynikala li tylko z braku konserwacji owego pokrycia, ale nawet
nie wskazywala na to, jakich prac konserwacyjnych zarzadca mial nie wykonaé. W tej sytuacji nalezalo przyjaé, ze
do zalania mieszkania P. S. doszlo wskutek zaniedban, lezacych po stronie wspdlnoty mieszkaniowej (zaniechanie
przeprowadzenia remontu dachu lub brak kontroli dzialan zarzadcy, wynikajacych z § 9 umowy k 101), a to rodzi
odpowiedzialno$é odszkodowawczg pozwane;.

W tym miejscu nalezy jeszcze wspomnie¢ o protokole okresowej kontroli stanu technicznego przedmiotowego
budynku (k 103-104), w ktérym stwierdzono, ze dach (z dachéwki) wymaga biezgcej konserwacji. Niewatpliwie
protokdl ten stanowi¢ moglby wskazoéwke co do zakresu niezbednych prac utrzymaniowych spornego poszycia
dachowego, a co za tym idzie co do osoby, ktorej zaniechanie dzialan doprowadzilo do zalania lokalu P. S.. Zwrdcic¢
jednak nalezy uwage na to, ze protokol ten pochodzi z wrze$nia 2011 roku, czyli zostal sporzadzony na rok przed
zalaniem lokalu, a poza tym dotyczy pokrycia dachowego z dach6wki, a do nieszczelnosSci dachu doszlo w miegjscu, gdzie
dach jest pokryty papa (vide pismo k 105). Podniesione rozbieznoSci nie byly wyjasniane przez strony w toku procesu
(przede wszystkim strone pozwang), skutkujac odrzuceniem protokotu z kontroli jako wiarygodnego i aktualnego na
dzien zalania mieszkania dowodu, obrazujacego zakres koniecznych prac na dachu budynku nr (...) przy ul. (...) w G..



Sumujac — Sad uznal, Ze wina pozwanej oraz wysoko§¢ szkody zostaly wykazane w trakcie procesu i orzekl jak w pkt
I wyroku. O odsetkach nalezalo orzec po mysli art. 455 ke w zw. z art. 481 § 1 ke, uwzgledniajac przy tym zadanie
powoda, zawarte w pozwie.

Orzekajac o kosztach procesu, Sad mial na wzgledzie zasade odpowiedzialnoSci za wynik postepowania - art. 98 § 1
k.p.c. Strona pozwana przegrala sprawe w calo$ci. W tej sytuacji Sad orzekl jak w punkcie IT wyroku, a na kwote tamze
zasadzong sklada sie wysoko$¢ wynagrodzenia pelnomocnika powoda — 180 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa
— 17z}, oplata od pozwu — 30 zl, uiszczona i wydatkowana zaliczka na bieglego — 1.290 zl.



