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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 6 wrzeénia 2012 roku powodka (...) Towarzystwo (...) spolka akcyjna z siedziba w W. wniosla o
zasadzenie od pozwanej L. F. kwoty 1.531,50 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 13 lipca 2010 roku do dnia
zaplaty oraz kosztéw procesu wraz z kosztami zastepstwa procesowego w wysokoSci 1.200 zlotych. W uzasadnieniu
pozwu powddka wskazala, ze w dniu 16 maja 2010 roku w wyniku nieszczelnos$ci rynien dachowych doszlo do zalania
lokalu mieszkalnego nr (...), usytuowanego w budynku polozonym w W. przy ulicy (...). Poszkodowany K. R. wystapitl
o naprawienie szkody do powddki na podstawie umowy ubezpieczenia, a powddka uznajac swoja odpowiedzialno$c
wyplacila mu odszkodowanie w wysoko$ci 1.531,50 zl. Odpowiedzialnoéé za szkode ponosi pozwana jako zarzadca/
administrator wskazanej nieruchomosci dzialajaca jako Agencja (...), bedac zobowigzana do zachowania nalezytego
stanu technicznego wskazanej instalacji i poszycia dachowego (pozew, k. 4-6).

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym z dnia 18 pazdziernika 2012 roku Sad Rejonowy dla
m.st. Warszawy w W. nakazal, aby pozwana zaplacila powddce kwote dochodzona pozwem wraz z kosztami procesu
oraz kosztami zastepstwa procesowego w terminie 14 dni od otrzymania nakazu zaplaty albo wniosla w tym terminie
sprzeciw (nakaz zaplaty, k. 64).

Sprzeciwem od nakazu zaplaty pozwana zaskarzyla nakaz zaplaty w calosci i wniosta o oddalenie powodztwa oraz o
zasgdzenie kosztow procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu sprzeciwu pozwana podniosta zarzut braku
legitymacji biernej wskazujac, ze nie byla w chwili powstania szkody wlascicielem budynku ani zarzadca, a jedynie
pelnila funkcje administratora, tj. wykonawcy prac zleconych przez zarzad wspolnoty mieszkaniowej. W okresie tym
nie miala prawa podejmowa¢ jakichkolwiek decyzji w sprawie utrzymania nieruchomosci w nalezytym stanie i nie
posiadata nawet dostepu do rachunku bankowego wspolnoty (sprzeciw, k. 68-69)

W piSmie z dnia 12 wrzeSnia 2013 roku pozwana wskazala, iz w latach 2007-2008 pelnila funkcje zarzadcy
nieruchomosci B. 8 w W.. Od dnia 30 czerwca 2008 roku do dnia 30 pazdziernika 2010 roku firma pozwanej
wykonywala na rzecz nieruchomosci B. 8 ustugi administrowania na podstawie umowy, ktéra nigdy nie zostala spisana
(pismo pozwanej z dnia 12 wrzesnia 2013 roku, k. 112-113).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 16 maja 2010 roku w wyniku nieszczelno$ci rynien dachowych doszlo do zalania nalezacego do K. R. lokalu
mieszkalnego nr (...), usytuowanego w budynku polozonym w W. przy ulicy (...).

Wysokos$¢ szkody wyniosta 1.531,51 zlotych.

(dowod: okoliczno$¢ niesporna, protokol szkody, k. 17-23, protokol ze zdarzenia z dnia 17 maja 2010 roku, k. 24;
zeznania $wiadka K. R. — k. 148-149)

W dacie szkody K. R. zwigzany byt z (...) Towarzystwem (...) spdtka akcyjna z siedziba w W. umowa
dobrowolnego ubezpieczenia (...). Na jej podstawie (...) Towarzystwo (...) spolka akcyjna z siedzibg w W. po
przeprowadzeniu postepowania likwidacyjnego wyplacila K. R. w dniu 12 lipca 2010 roku kwote 1.531,50 zlotych
tytulem odszkodowania.

(dowdd: okolicznoéci niesporne; polisa numer (...), k. 25-26; operat szkody — k. 27; kosztorys — k. 28-31; potwierdzenie
przelewu — k. 58)

W dniu 3 wrzeénia 2012 roku (...) Towarzystwo (...) spolka akcyjna z siedziba w W. zwrdcila sie do L. F. jako sprawcy
szkody z roszczeniem regresowym o zaplate kwoty 1.531,50 zt wraz z odsetkami, wyplaconej K. R..

(dowod: wezwanie do zaplaty z dnia 3 wrzeénia 2012 roku, k. 59)



L. F. prowadzaca dzialalnoé¢ gospodarcza pod nazwg Agencja (...) w latach 2007-2008 pelnila funkcje zarzadcy
nieruchomoéci polozonej przy ulicy (...) w W..

(dowod: okolicznos$¢ przyznana przez pozwana)

Na podstawie uchwaly z dnia 30 czerwca 2008 roku Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. powolala na czlonkow
zarzadu wspoélnoty mieszkaniowej Z. S., G. W.i A. R..

Od dnia 30 czerwca 2008 roku do dnia 30 pazdziernika 2010 roku L. F. na podstawie umowy ustnej organizowala
prace zlecone jej przez zarzad wspolnoty mieszkaniowej, prowadzila ksiegowo$¢ wspolnoty, odbierata informacje o
usterkach dotyczacych nieruchomosci wspdlnej i przekazywata je do zarzadu wspdlnoty i dewelopera.

(dowdd: uchwala z dnia 30 czerwea 2008 roku — k. 70-74; zeznania $éwiadka G. W. — k. 149-150; zeznania $wiadka A.
R. — k. 150; zeznania $wiadka Z. S. — k. 160-161)

Ustalajac stan faktyczny Sad oparl sie na okoliczno$ciach przyznanych przez drugg strone (okolicznoSciach
niespornych), dokumentach zgromadzonych w aktach sprawy oraz zeznaniach §wiadkéw K. R., G. W.,A.R.iZ. S..

Postanowieniem z dnia 26 wrze$nia 2014 roku oddalono wniosek pelnomocnika powo6dki o dopuszczenie dowodu
z opinii bieglego na okolicznoé¢ ustalenia, czy wycena szkody dokonana przez powodke jest zawyzona, kompletna,
prawidlowa i czy przyjete tam ceny odpowiadaja Srednim cenom rynkowym na dzien likwidacji szkody i w miejscu
likwidacji. Pozwana nie kwestionowata wysokoéci szkody, stad okoliczno$¢ ta nie wymagala dowodu. Ponadto, z
uwagi na oddalenie powodztwa z innych wzgledéw, przeprowadzenie tego dowodu nie mialoby wplywu na tre$c
rozstrzygniecia.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jako niezasadne, podlegalo oddaleniu.

Zgodnie z ogbdlnymi regulami postepowania dowodowego obowiazek przedstawienia dowodéw zmierzajacych do
wyjasnienia okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy spoczywa na stronach, a ciezar udowodnienia faktow
majacych znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie spoczywa na stronie, ktéra z tych faktow wywodzi
skutki prawne — art. 6 k.c. w zw. z art.3 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c.

Zgodnie z ogbdlnymi regulami postepowania dowodowego obowiazek przedstawienia dowodéw zmierzajacych do
wyjasnienia okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy spoczywa na stronach, a ciezar udowodnienia faktow
majacych znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie spoczywa na stronie, ktora z tych faktow wywodzi
skutki prawne — art. 6 k.c. w zw. z art.3 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c.

Zgodnie z brzmieniem art. 828 § 1i 2 k.c. jezeli nie umoéwiono sie inaczej, z dniem zaplaty odszkodowania przez
ubezpieczyciela roszczenie ubezpieczajacego przeciwko osobie trzeciej odpowiedzialnej za szkode przechodzi z mocy
prawa na ubezpieczyciela do wysokosci zaplaconego odszkodowania. Jezeli ubezpieczyciel pokryl tylko czes$é szkody,
ubezpieczajacemu przystuguje co do pozostalej czesci pierwszenstwo zaspokojenia przed roszczeniem ubezpieczyciela.
Jezeli strony nie umowily sie inaczej, umowa ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej obejmuje szkody, o jakich
mowa w § 1, bedace nastepstwem przewidzianego w umowie zdarzenia, ktére mialo miejsce w okresie ubezpieczenia.

W rozpoznawanej sprawie powodka dochodzita od pozwanej - jako sprawcy szkody — zaplaty tytulem regresu kwoty
1.531,50 zlotych (odszkodowanie za zalanie lokalu mieszkalnego).

Zgodnie z uchwalg skladu 7 sedziow SN z dnia 19 lutego 2013 roku (III CZP 63/12) przepis art. 433 k.c. nie ma
zastosowania do odpowiedzialnoSci za szkode polegajaca na zalaniu lokalu polozonego nizej z lokalu znajdujacego sie
na wyzszej kondygnacji. W konsekwencji odpowiedzialno$é za tzw. szkody zalaniowe opiera sie na ogolnej zasadzie
zawinienia. Zgodnie z art. 415 k.c. kto z winy swej wyrzadzit drugiemu szkode, obowigzany jest do jej naprawienia.



W toku procesu pomiedzy stronami niesporny byt fakt zaistnienia szkody w postaci zalania lokalu mieszkalnego nr
(...) znajdujacego sie przy ul. (...) w W., ktérego wlascicielem jest K. R.. Pozwana nie kwestionowala, ze powddka na
podstawie lgczacej ja z poszkodowanym umowy ubezpieczenia wyplacila poszkodowanemu kwote 1.531,50 zlotych
tytulem odszkodowania, ani tego, ze kwota ta odpowiada rzeczywistej szkodzie.

Pozwana wnoszac o oddalenie powodztwa podniosta tylko jeden zarzut — braku legitymacji biernej. Wskazala, ze w
dacie szkody nie byla wlascicielem ani zarzadca nieruchomosci, a jedynie wykonywala czynnosci zlecane jej na biezaco
przez zarzad wspolnoty.

Odnoszac sie do tego zarzutu nalezy w pierwszej kolejnosci podnieéé, ze to strona powodowa zobowigzana byta
zgodnie z treScig art. 6 k.c. do wykazania przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej, tj. w tym wypadku spornych
okolicznos$ci w postaci odpowiedzialno$ci pozwanej oraz jej winy.

Zgodnie z art. 61 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (tekst jedn. Dz. U. z 2013 roku, poz. 1409 ze
zm.) w brzmieniu obowigzujacym w dacie szkody wtaéciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowigzany:
1) utrzymywacé i uzytkowac obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2; 2) zapewni¢, dochowujac
nalezytej starannoéci, bezpieczne uzytkowanie obiektu w razie wystapienia czynnikéw zewnetrznych odzialywujacych
na obiekt, zwigzanych z dzialaniem czlowieka lub sil natury, takich jak: wyladowania atmosferyczne, wstrzasy
sejsmiczne, silne wiatry, intensywne opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska lodowe na rzekach i morzu
oraz jeziorach i zbiornikach wodnych, pozary lub powodzie, w wyniku ktérych nastepuje uszkodzenie obiektu
budowlanego lub bezposérednie zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia
ludzi, bezpieczenstwa mienia lub §rodowiska.

Zkolei, zgodnie z art. 184 ust. 1i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn. Dz.
U. z 2004 roku, Nr 261, poz. 2603 ze zm.) zarzadzanie nieruchomo$ciami jest dzialalnoscia zawodowa wykonywana
przez zarzadcoOw nieruchomosci na zasadach okre§lonych w niniejszej ustawie. Zarzadca nieruchomosci jest osoba
fizyczna posiadajaca licencje zawodowa nadana w trybie przepis6w rozdziatlu 4 niniejszego dziatu.

Zgodnie za$ z art. 185 ust. 11i 2 tej ustawy zarzadzanie nieruchomoécia polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu
czynnoS$ci majacych na celu w szczegoblnosci:

1) zapewnienie wla$ciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;

2) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomogci;

3) zapewnienie wla$ciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepis6w Prawa energetycznego;
4) biezace administrowanie nieruchomoscia;

5) utrzymanie nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem;

6) uzasadnione inwestowanie w nieruchomosé.

Zarzadca nieruchomoéci lub podmiot prowadzacy dzialalnosé, o ktorej mowa w art. 184 ust. 3, dziala na podstawie
umowy o zarzadzanie nieruchomoscia, zawartej z jej wladcicielem, wspdlnota mieszkaniowa albo inna osoba lub
jednostka organizacyjna, ktorej przystuguje prawo do nieruchomosci, ze skutkiem prawnym bezposrednio dla tej
osoby lub jednostki organizacyjnej. Umowa wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznos$ci. W umowie wskazuje
sie w szczego6lnosci zarzadce nieruchomosci odpowiedzialnego zawodowo za jej wykonanie, numer jego licencji
zawodowej oraz o$wiadczenie o posiadanym ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w
zwiazku z wykonywaniem czynno$ci zarzadzania nieruchomos$ciami.

Powodka w toku procesu opierala odpowiedzialno$¢ pozwanej jako zarzadcy nieruchomosci tylko na jednym
dokumencie — podpisanym przez pozwang protokole ze zdarzenia, z ktorego wynika, ze po otrzymaniu informacji



od wlasciciela lokalu nr (...) pozwana dokonala ogledzin lokalu stwierdzajac zaciek i wilgotne plyty gipsowe oraz
wskazujac jako przyczyne zalania nieszczelno$é rynny koszowej (k. 24). Pozwana zaprzeczyta aby w dacie szkody byla
zarzadca nieruchomodci (przyznala jedynie, ze byla zarzadca nieruchomosci w latach 2007-2008). Wyzej opisany
dokument nie zawiera zadnego odwolania do zakresu obowigzkéw pozwanej. Nie moze wiec stanowi¢ dowodu na
odpowiedzialno$é pozwanej za szkode.

Zeznania przestuchanych w toku procesu §wiadkéw potwierdzily w zasadniczej mierze teze pozwanej, iz nie penila
ona funkcji zarzadcy nieruchomosci.

W pierwszej kolejno$ci nalezy wskazac, ze swoje obowigzki w roku 2010 pozwana wykonywala na podstawie umowy
ustnej. Powddka podnoszac, ze pozwana zobowigzana byla do utrzymania nieruchomos$ci we wlasciwym stanie
technicznym, powinna udowodni¢, ze taki obowigzek przewidziany byl ta ustna umowa. Powddka na te okoliczno$¢ nie
zglosita zadnych wnioskéw dowodowych. Przestuchani na wniosek pozwanej Swiadkowie, cho¢ ich zeznania nie byly
do konca spojne, w wiekszoSci wskazywali, ze do obowiazkéw pozwanej nalezalo prowadzenie ksiegowoéci wspolnoty,
odbieranie informacji o usterkach dotyczacych nieruchomosci wspodlnej i zglaszania je do zarzadu wspdlnoty i
dewelopera. Zaden ze $wiadkow nie wskazal w sposéb jednoznaczny, ze w dacie szkody obowigzkiem pozwanej bylo
utrzymywanie nieruchomosci we wlasciwym stanie technicznym. Nalezy ponadto mie¢ na uwadze, ze $wiadkowie
zeznawali bardzo ogblnie, nie bedac w stanie w sposéb precyzyjny opisaé tych obowigzkow, ani tym bardziej
umiejscowi¢ ich w czasie. W konsekwencji powodka nie wykazala, ze pozwana byla zarzadcg nieruchomosci. Nalezy
przy tym podkreslié¢, ze powodka nie zglosita wnioskoéw dowodowych majacych na celu wykazanie, ze w dacie szkody
pozwana miala licencje zawodowa, a ewentualna umowa o zarzadzanie nieruchomoscia zawarta w formie ustnej
bylaby niewazna (art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami). Oprécz tego powodka nie udowodnila, jaka
byla dokladnie przyczyna szkody i na czym mialaby polega¢ wina pozwane;j.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie wyzej opisanych przepisow, orzeczono jak w sentencji wyroku.



