Sygn. akt I C 859/13
WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 17 pazdziernika 2014 r.
Sad Rejonowy dla Wroclawia — Srédmiescia we Wroclawiu I Wydzial Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy: SSR (del.) Agnieszka Chlipata-Koziot
Protokolant: Dominika Otmar
po rozpoznaniu w dniu 17 pazdziernika 2014 r. we Wroclawiu
sprawy z powodztwa: A. M.
przeciwko (...) Spétka Akcyjna w S.
o zaplate
I. oddala powd6dztwo;
II. zasadza od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 617 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesowych.
Sygn. akt I C 859/13

UZASADNIENIE

Powo6d A. M. pozwem z dnia 11 stycznia 2013 r. (data prezentaty), skierowanym do Wydzialu Cywilnego tut. Sadu,
wniesionym przeciwko stronie pozwanej (...) S.A. w S. wnidsl o zasadzenie na jego rzecz od strony pozwanej
kwoty 4.702,98 zl tytulem odszkodowania wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia
zaplaty oraz zasadzenia od strony pozwanej kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powo6dztwa powdd podnidsl, iz w dniu 13 stycznia 2010 r. doszlo do zalania jego mieszkania,
potozonego we W.przy ul. (...)(...). Mieszkanie polozne jest na ostatnim pietrze budynku, tuz pod dachem. Fakt
wystapienia szkody powo6d zglosil czlonkowi zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej, w ktdrej lokal jest polozony, w
nastepstwie czego uzyskal informacje, ze szkoda zostanie pokryta z ubezpieczenia nieruchomo$ci wspdlnej, otrzymat
tez dane dotyczace ubezpieczyciela oraz numer polisy.

W 2010 r. powdd wystapit do strony pozwanej z zadaniem likwidacji szkody, jednak jego roszczenie spotkalo sie
z odmowa na skutek — jak podano — nie wykazania przestanek bedacych warunkiem przyjecia odpowiedzialnosci
cywilnej, w szczegblnoéci za$ faktu, ze wine ponosi Wspolnota Mieszkaniowa. Powod wskazal, iz szkoda powstala na
skutek zalania mieszkania z powodu nieszczelnos$ci dachu, a od zarzadcy nieruchomosci, tj. (...) spotka z ograniczona
odpowiedzialno$cia z siedziba we W., otrzymal potwierdzenie zgloszenia szkody.

Zarzadca wskazal, iz odpowiedzialny za szkode jest deweloper, co jednak zdaniem powoda nie wplywa na ustalenie
faktycznej odpowiedzialnoSci Wspdlnoty Mieszkaniowej za przedmiotowa szkode, wynikajacej z niewlaéciwego
dbania o elementy wspdlne nieruchomosci. Rekojmia i gwarancja udzielona przez dewelopera w odniesieniu do
przedmiotowego budynku wygasty za$ po uplywie 3 lat od daty oddania budynku, co nastgpilo we wrze$niu 2006 r.



Tym samym nieszczelnoSci dachu, na skutek ktoérych doszlo do zalania mieszkania powoda, wynikaja z czynnosci -
a w zasadzie z zaniechania podjecia stosowanych czynnosci, sprowadzajacych sie do utrzymania dachu w nalezytym
stanie - samej Wspdlnoty, nie za$§ dewelopera.

Powod podnidsl, iz na skutek obaw o brak nalezytej starannosSci przy utrzymaniu dachu, a zarazem mozliwe kolejne
zalania, zdecydowal sie na naprawe szkody dopiero w chwili, kiedy otrzymal od administratora informacje, ze dach
zostal naprawiony, tj. w lipcu 2011 r. Weze$niejsza naprawa wiazalby sie w ocenie powoda ze stratg pieniedzy.
Na skutek swoistej konstrukeji lokalu powoda, stosunkowo niewielkie obszarowo powierzchnie zalania wymagaly
malowania praktycznie calej powierzchni $cian i sufitbw. Powod ponidst z tego tytulu koszty zwigzane z zakupem
materialow koniecznych do zabezpieczenia mienia (kartony na ksigzki, wieszak garderobiany na ubrania, folia
ochronna, papier karbowany do przykrycia podlogi) i ssmym malowaniem. Oprocz tego byt zmuszony wynajaé ekipe
malarska, ktéra kompleksowo dokonala malowania oraz sprzatania po malowaniu. Poniewaz na prace te powdd
nie uzyskal faktury, wnidst o przyjecie wartosci szacunkowej, wyliczonej przez niego w oparciu o ilo§¢ metrow

kwadratowych (320 m® powierzchni écian i sufitéw, z wylgczeniem lazienek i powierzchni, ktére nie wymagala
malowania) i stawke roboczogodziny (12,00 zl) co lacznie wynioslo 3.840,00 zk

Pismem datowanym na 10 grudnia 2012 r., a wystanym 21 grudnia 2012 r., powdd wezwal strone pozwana do zaplaty
w terminie 14 dni kwoty 4.702,98 zl z odsetkami, lecz do dnia dzisiejszego nie uzyskal zadnej odpowiedzi (k. 2-4).

Nakazem zaplaty z 25 marca 2013 r. referendarz sgdowy w tut. Sadzie (...)(sygn. akt (...)), nakazal stronie pozwanej
aby zaplacila powodowi kwote 4.702,98 7zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 11 stycznia 2013 r. do dnia
zaplaty oraz kwote 59,00 zt tytulem kosztow procesu (k. 30).

W sprzeciwie od nakazu zaplaty strona pozwana (...) S.A. z siedzibq w S. wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci
oraz o zasadzenie od powoda kosztdw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych
i kosztow pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu sprzeciwu strona pozwana zarzucila, iz z materialu przedstawionego przez powoda wynika jedynie
fakt szkody, lecz w zadnym wypadku nie wynika fakt, iz za wypadek odpowiedzialnym jest wskazana przez
poszkodowanego Wspolnota Mieszkaniowa, a co za tym idzie nie wykazano, ze to strona pozwana jest zobowiazana
do wyplaty odszkodowania.

Strona pozwana wskazala, iz wspo6lnoty mieszkaniowe w celu nalezytego utrzymania stanu budynku podpisuja umowy
z firmami zarzadzajacymi nieruchomos$ciami w ramach ktérych powierzaja jako profesjonalistom czynnoSci zwigzane
z utrzymaniem porzadku i czysto$ci wewnatrz i na zewnatrz placowki. W zwiagzku z powyzszym odpowiedzialno$é
za ewentualne szkody wyrzadzone dzialaniem lub zaniechaniem w ramach tych obowigzkéw przechodza z dniem
podpisania takich umoéw na firmy trudnigce sie zarzadzaniem nieruchomo$ciami.

W zwiazku z tym za prace wykonywane przez siebie jest odpowiedzialna firma zarzadzajaca i ponosi w tym zakresie
okreslone ryzyko, a takze posiada wlasna polise OC z tytulu prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej i to ona powinna
by¢ strong niniejszego postepowania. Zarzadca nieruchomosci reprezentuje Wspoélnote na zewnatrz, ma obowigzek
dbania o i techniczny cze$ci wspolnych nieruchomosci, wykonywac okresowe przeglady, biezaca konserwacje i drobne
remonty, a takze od$nieza¢ dach w okresie zimowym. W razie koniecznos$ci podjecia uchwaly o remoncie znacznych
rozmiaréw, Zarzadca ma obowiazek zawiadomienia o tym Wspdlnote Mieszkaniowa, a do czasu podjecia uchwaly i
przekazania terenu rob6t wykonawcy ma obowiazek odpowiedniego zabezpieczenia nieruchomosci.

Zdaniem strony pozwanej powo6d nie udowodnil w zaden spos6b swoich twierdzen, nie istnieja zatem zadne podstawy,
aby uzna¢ iz za szkode odpowiedzialna jest Wspo6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...) we W., a co za tym idzie takze strona
pozwana (k. 34-36).

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny.



Powod jest wlascicielem nieruchomosci polozonej we W.przy ul. (...)(...) Mieszkanie poloZone jest na ostatnim pietrze
budynku, tuz pod dachem.

Zgodnie z § 10 aktu notarialnego z 29 pazdziernika 2007 r. rep. (...), powdd otrzymal trzyletnia gwarancje i rekojmie
liczona od daty protokolarnego przekazania przedmiotu umowy.

Dowody:

okolicznoSci bezsporne, a nadto:

protokol zdawczo-odbiorezy z 26.09.2006 r. — k. 19,

rzut mieszkania — k. 22-23,

wyciag (pierwsza i ostatnia strona) aktu notarialnego z 29.10.2007 r. rep. (...)— k. 17-18

W dniu 15 kwietnia 2008 r. zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej zawart z firma (...) sp. z o0.0. z siedziba we W., umowe
nr (...) r. o administrowanie nieruchomoécia wsp6lna Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) we W..

Zgodnie z § 3 pkt 3 lit. b umowy, Wspdlnota Mieszkaniowa udzielila zarzadcy nieruchomosci pelnomocnictwa w
zakresie ubezpieczenia nieruchomos$ci Wspolne;j.

Zgodnie z § 3 pkt 10, 13 i 15 umowy, zarzadca nieruchomo$ci byt zobowigzany do wykonywania w imieniu Wspolnoty
Mieszkaniowej czynno$ci zwyklego zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng, w tym miedzy innymi do zawierania umow
ubezpieczenia od odpowiedzialnoSci cywilnej oraz zdarzen losowych jakie moga wystapi¢ w nieruchomosci — na koszt
Wspolnoty Mieszkaniowej, do zlecania i nadzorowania wymaganych prawem okresowych przegladéw nieruchomosci
przeprowadzonych na koszt Wspoélnoty Mieszkaniowej, o ktdrej mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 i pkt 2a ustawy prawo
budowlane, usuwania awarii w nieruchomosci wspdlnej i jej skutkow — na koszt Wspolnoty Mieszkaniowej. Zgodnie
z § 4 umowy, zarzadca nieruchomosci byt zobowiazany do wykonania czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu nieruchomo$cia wspoélng uzyskaé zgode w formie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowe;.

Dowody:

Umowa nr (...) r. z 15.04.2008 r. o administrowanie nieruchomoscia wspdlng Wspolnoty Mieszkaniowe;j
nieruchomoéci przy ul. (...) we W. — k. 123-125.

W dniu 13 stycznia 2010 r. doszlo do zalania z dachu mieszkania powoda polozonego we W.przy ulicy (...)(...). O
zaistnialym zdarzeniu w dniu 4 lutego 2010 r. powdd i jego zona P. M.zawiadomili pisemnie (...) sp. z 0.0.we W., jako
zarzadce nieruchomog$ci. Wniesli o pilne podjecie przez zarzadce dzialan zmierzajacych do usuniecia $éniegu, usuniecia
przecieku, wyrazenie stanowiska czy wymagane bedzie podjecie uchwaly przez Wspolnote, a jesli tak — przygotowanie
projektu uchwaly w przedmiocie naprawy przecieku przez zarzadce celem poddania jej pod glosowanie przez cztonkow
Wspolnoty.

W dniu 17 lutego 2010 r. doszlo do ponownego zalania mieszkania powoda z powodu nieszczelno$ci dachu.
Dowody:

okolicznoSci bezsporne, a nadto:

dokumenty zgromadzone w aktach szkody (...)- zalacznik,

plyta CD ze zdjeciami zalanego mieszkania — k 10,

pismo z dnia 4.02.2010 . — k. 20,



przestuchanie powoda k. 145v, 147 (plyta CD)

Wspolnota Mieszkaniowa w chwili powstania szkody posiadala wykupiona u strony pozwanej polise ubezpieczeniowa

nr (...)(...).

W dniu 10 kwietnia 2010 r. zostala stronie pozwanej zgloszona szkoda w mieniu powoda z dnia 17 lutego 2010 r. W
zgloszeniu wskazano, iz przyczyna szkody bylo zalanie z dachu, a szkodzie ulegly stale elementy mieszkania.

W dniu 10 kwietnia 2010 r. strona pozwana przeprowadzila ogledziny mieszkania powoda, stwierdzajac w jednym
pomieszczeniu zacieki na skosie sufitowym i $cianach o lgcznej powierzchni ok. 3,5 m® natomiast w innym

pomieszczeniu zacieki na skosie sufitowym ok. 15 m?, zacieki éciany ok. 1 m>.

Zgodnie z kosztorysem strony pozwanej z 27 maja 2010 r. ogolna warto$¢ kosztorysowa robot wynosila 2.497,74 zl.
Dowody:

protokot szkody — k. 15,

zgloszenie szkody — k. 14,

akta szkodowe (...) — zalacznik,

W dniu 30 czerwca 2010 r. powdd zakupil w markecie O. we W. na kwote 66,93 zl nastepujgce produkty:
- karton O. (...)(...)— 2 sz.,

- folie malarska 4x12,5m — 1 szt.,

- folie ochronna 4x5m — 2 szt.,

- folie ochronng 4x12,5m — 1 szt.,

- taSéme pakowa 48mmx40m — 1 szt.

W dniu 30 czerwca 2010 r. powdd zakupit sklepie (...) we W. na kwote 59,66 zl nastepujgce produkty:
- garderobe M. (...) szt.,

- karton 45x32x36¢cm — 2 szt.,

W dniu 3 lipca 2010 r. powod zakupil sklepie (...) we W. na kwote 47,31 zl nastepujace produkty:

- papier karbowany — 2 rolki,

- rekawiczki oblewane — 1 szt.

W dniu 5 lipca 2010 r. powdd zakupit w (...) B.we W.na kwote 689,08 zl nastepujace produkty:

- farbe akrylit-W bialg 10 1. — 6 szt.,

- silikon akryl bialy — 5 szt.,

- farbe $niezka na zacieki i plamy 11. — 1 szt.,

- narzedzia plétno Scierne 120 — 4 szt.,



- taSme maskujacg 3cm — 8 szt.

Ponadto powdd poniost koszty ekipy malarskiej, ktéora dokonata kompleksowego malowania i sprzatania po
malowaniu, ktére wniosly go szacunkowo ok. 3840 zl.

Dowody:

paragony — k. 25,

faktura VAT (PG) nr: 425/11 z 05.07.2011 1. — k. 24,
przestuchanie powoda k. 145v, 147 (plyta CD)

Pismem z dnia 19 lipca 2010 r. powod zwrécil sie do zarzadcy nieruchomoéci o pilne poinformowanie go, jakie
czynno$ci zostaly podjete w zwiazku ze zgloszeniem z dnia 4 lutego 2010 r. dotyczacym przeciekania wody z dachu
do mieszkania powoda.

Dowody:
pismo powoda z 19.07.2010 1. — k. 21.

Pismem z 29 listopada 2010 r. strona pozwana poinformowala powoda, iz szkoda zostala zamknieta bez wyplaty
odszkodowania z powodu niedostarczenia dokumentéw przez Ubezpieczonego.

Dowody:

pismo strony pozwanej z 29.11.2010 r. — k 12.

Powod naprawit szkode w lipcu 2011 1., po uzyskaniu od administratora informacji o usunieciu nieszczelnoéci dachu.
Dowody:

przestuchanie powoda k. 145v, 147 (plyta CD)

Pismem z dnia 10 grudnia 2012 r. powdd wezwal strone pozwana do zaplaty w terminie 14 dni kwoty 862,98 zt
wynikajacej z przedlozonych paragonéw oraz faktury VAT oraz kwoty 3.840,00 z} tytulem poniesionych wydatkow
zwigzanych z pracami przygotowawczymi, malarskimi i porzagdkowymi zwigzanymi z usunieciem szkody w postaci
zalania mieszkania.

Dowody:

kserokopia pisma powoda z 10.12.2012 r. wraz z dowodem nadania — k. 26-29
Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo podlegalo oddaleniu.

Fakt wystapienia szkody w mieniu powoda, polegajacej na zalaniu jego mieszkania na skutek nieszczelno$ci dachu
w styczniu i lutym 2010 r., byl w niniejszej sprawie bezsporny. Spor miedzy stronami dotyczyl istnienia przestanek
odpowiedzialnoSci za szkode w mieniu powoda po stronie Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) we W., a tym
samym strony pozwanej — ubezpieczyciela Wspoélnoty. Strona pozwana nie przeczyla, ze na skutek zawartej umowy
ubezpieczenia odpowiadalaby za zawinione dzialania lub zaniechania Wspdlnoty Mieszkaniowej, wskazywala jednak,
ze to nie Wspolnota ponosi wine za szkode w mieniu powoda.



Stan faktyczny niniejszej sprawy zostal ustalony w oparciu o dowody z dokumentéw, ktérych prawdziwoéci zadna ze
stron nie kwestionowala. Wyja$nienia powoda Sad uznal za wiarygodne.

W ocenie Sadu Rejonowego zgromadzony material dowodowy nie pozwala na przyjecie, by powdd udowodnil, ze
Wspo6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...) we W. ponosi odpowiedzialno$¢ za zalanie jego mieszkania w styczniu i lutym
2010T.

Jak trafnie wskazywal powdd juz w treéci pozwu, przepisy ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, a w szczego6lnoSci
jej art. 61, nakladaja na wlasSciciela lub zarzadce nieruchomosci obowiazek utrzymywania i uzytkowania obiektu
zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2 oraz zapewnienia, dochowujac nalezytej staranno$ci, bezpiecznego
uzytkowania obiektu w razie wystgpienia czynnikdw 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 ktorych nastepuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie
zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace spowodowacé zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczeistwa mienia lub
Srodowiska.

Jednocze$nie jednak nalezy mie¢ na uwadze tre$¢ art. 429 k.c., zgodnie z ktérym kto powierza wykonanie czynnoSci
drugiemu, ten jest odpowiedzialny za szkode wyrzadzona przez sprawce przy wykonywaniu powierzonej mu
czynnosci, chyba Ze nie ponosi winy w wyborze albo ze wykonanie czynno$ci powierzyt osobie, przedsiebiorstwu lub
zakladowi, ktdre w zakresie swej dzialalnoéci zawodowej trudnia sie wykonywaniem takich czynno$ci.

Jak wynika z wyroku Sadu Najwyzszego z 16.04.2003 1. (I CKN 1466/00), nawet skuteczne powierzenie czynnoSci
osobie trzeciej, ktéore na podstawie art. 429 k.c. zwalnia od odpowiedzialno$ci za szkode wyrzadzona przez
przedsiebiorstwo trudnigce sie zawodowo wykonywaniem danych czynnoSci, nie wyklucza odpowiedzialnoéci
powierzajacego za szkode wyrzadzona jego wlasnym zaniedbaniem, najczeSciej odpowiedzialnoé¢ ta oparta bedzie
na art. 415 k.c. Teze te doprecyzowal Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 27.03.2014 r. (I ACa 893/13
( LEX nr 1455668) wskazujac, ze ,nawet skuteczne powierzenie czynno$ci osobie trzeciej, ktore na podstawie
art. 429 k.c. zwalnia od odpowiedzialnoSci za szkode wyrzadzong przez przedsiebiorstwo trudniace sie zawodowo
wykonywaniem danych czynno$ci, nie wyklucza odpowiedzialnosci powierzajacego za szkode wyrzadzona jego
wlasnym zaniedbaniem, najczesciej odpowiedzialnosé ta oparta bedzie na art. 415 k.c. Trzeba jednak wskazaé, ze
przypisanie odpowiedzialnoéci za wlasne dzialanie wymaga wykazania, ze szkoda pozostaje w normalnym zwiazku
przyczynowym z wlasnym zaniechaniem powierzajacego.” Podobnie Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia
5.02.2014 r. (ACa 700/13), ktory stwierdzil, ze wylgczenie odpowiedzialnosci z tytulu winy w wyborze nie zamyka
drogi do odpowiedzialno$ci powierzajacego, w sytuacji kiedy mozliwe jest przypisanie mu czynu z art. 415 k.c., a wiec
jego zachowanie uzasadnia zarzut winy w §wietle tego przepisu.

W niniejszej sprawie nie ulegalo watpliwoéci, ze doszlo do powierzenia wszystkich czynnos$ci zwigzanych z dbaniem
o stan techniczny budynku przez Wspdlnote Mieszkaniowa profesjonaliScie — zarzadcy (...) sp. z oo. we W., w
drodze umowy z dnia 15 kwietnia 2008 r. Zgodnie z zapisami tej umowy to zarzadca nieruchomosci - (...) sp. z
0.0. z siedziba we W. - byl zobowiazany do wykonywania w imieniu Wspolnoty Mieszkaniowej czynnoSci zwyklego
zarzadu nieruchomoscia wspdlng, w tym miedzy innymi do zlecania i nadzorowania wymaganych prawem okresowych
przegladéw nieruchomosci przeprowadzonych na koszt Wspolnoty Mieszkaniowej, o ktérej mowa w art. 62 ust.
1 pkt 1 i pkt 2a ustawy prawo budowlane i usuwania awarii w nieruchomosci wspoélnej i jej skutkéw — na koszt
Wspolnoty Mieszkaniowej. Zgodnie z § 4 umowy, zarzadca nieruchomoéci byt zobowiazany do wykonania czynnoSci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomo$cia wspodlng uzyska¢ zgode w formie uchwaly Wspoélnoty
Mieszkaniowej. Zarzadca przejal na siebie rowniez obowiazek utrzymywania w nalezytym stanie porzadku i czystoéci
pomieszczen i urzadzen budynku stuzacych do wspolnego uzytku wilascicieli lokali (par. 3pkt 11), usuwania awarii w
nieruchomosci wspolnej i jej skutkow (par. 3 pkt 15 umowy) i wykonywania konserwacji (pkt 16).



W $wietle powyzszego uznac nalezy, ze cho¢ na Wspo6lnocie spoczywal obowiazek dbania o stan nieruchomosci, to w
drodze umowy z profesjonalnym podmiotem (...) sp. z 0.0. we W., zwolnila sie ona z odpowiedzialnoéci za szkody
wyrzadzone na skutek jego zaniechan przy wykonywaniu tych obowiazkow.

Nalezy roéwniez mie¢ na uwadze, ze przepis art. 61 Prawa budowlanego naklada obowiazek dbania o stan
nieruchomoéci na ,wlasciciela lub zarzadce”. Jak wskazuje A. K. w komentarzu do art. 61 ustawy Prawo budowlane
(Prawo budowlane. Komentarz, autorzy: Plucinska-Filipowicz A. (red.), Wierzbowski M. (red.), Bulinski K., Despot-
Mladanowicz A., Filipowicz T., Kosicki A., Rypina M., Wincenciak M.) w orzecznictwie i literaturze pojawil sie poglad,
Ze w przepisie art. 61 ustawodawca wskazal wlasciciela lub zarzadce, a wiec postuzyl sie alternatywa, za$ na podstawie
art. 66 ust. 1 w zw. z art. 61 obowigzki moga by¢ nalozone réwniez na oba podmioty lacznie. Z pogladem takim nie
sposob sie zdaniem komentatora zgodzié. Gdyby bowiem doszlo do jego akceptacji, natychmiast pojawig sie problemy,
jaki zakres obowiazkow ciazy na wlasScicielu, a jaki na zarzadcy. Obowiazki te w zadnym razie nie powinny wiec sie na
siebie nakladaé. W przeciwnym wypadku komentowany przepis nie przyniostby spodziewanego efektu, kazdy bowiem
ztych podmiotow — zaréwno wladciciel, jak i zarzadca — opowiadalby sie za tym, ze to nie na nim cigzy dany obowigzek,
a poza tym decyzja taka moglaby by¢ niewykonalna. Konkludujac, wypada stwierdzi¢, ze w przypadku gdy zarzad
zostal ustanowiony prawnie, to na zarzadcy, a nie na wlaécicielu, ciaza obowigzki, o ktérych mowa w art. 61. Sad
Rejonowy powyzszy poglad podziela, przychylajac sie do stanowiska, ze w przypadku ustanowienia profesjonalnego
zarzadcy i powierzenia mu nadzoru nad stanem nieruchomo$ci, to na nim ciaza obowiazki i odpowiedzialnoéc za
ewentualne szkody. Przyjecie tezy, ze cztonkowie Wspdlnoty nie mogg zwolnic sie z obowiazkéw dotyczacych dbania
o stan nieruchomosci i musza sami, czesto nie majac odpowiedniej wiedzy ani mozliwos$ci (sa to przeciez wlasciciele
poszczegodlnych lokali) kontrolowaé stan nieruchomosci, nawet w sytuacji odplatnego powierzenia tych czynnosci
profesjonalnej firmie, bytoby sprzeczne z zasadami logiki.

Jak wynika z cytowanych wyzej wyrokéw Sadu Najwyzszego i sadow apelacyjnych, nawet skuteczne powierzenie
czynno$ci profesjonalnemu podmiotowi nie wyklucza wlasnej odpowiedzialnoSci powierzajacego, najczeSciej na
zasadzie winy. Nalezy jednak wykazac wlasny, zawiniony czyn powierzajacego, ktory skutkowat wyrzadzeniem szkody.

W ocenie Sadu Rejonowego powodowi nie udalo sie w toku niniejszego postepowania wykazac, by zaistnialy przestanki
odpowiedzialnoéci Wspdlnoty Mieszkaniowej za szkode polegajaca na zalaniu mieszkania powoda w styczniu i lutym
2010 r., nie udowodnil bowiem zawinionego dzialania lub zaniechania Wspolnoty, ktére wywolaloby szkode. W
szczegblnosci powod nie wykazal, by Wspodlnota Mieszkaniowa wiedziala wezes$niej — przed 13 stycznia i przed 17
lutego 2010 r. o nieszczelno$ci dachu — by zostala skutecznie powiadomiona przez zarzadce lub jakakolwiek inng
osobe. Powdd zlozyl wyjaénienia, ze Wspolnota o wszystkim wiedziala, nie wskazal jednak kto, kiedy i o czym
dokladnie zostal poinformowany, nie pamietal bowiem szczegdlow. Zlozone przez powoda do akt sprawy pisma z
lutego 2010 r. wyslane zostaly do zarzadcy nieruchomosci, nie za§ do Wspdlnoty. Ponadto nawet gdyby Wspdlnota
(poszczeg6lni czlonkowie jej zarzadu) wiedziala o nieszczelno$ci dachu, nie przesadzaloby to jej odpowiedzialno$ci
za szkode w sytuacji, gdy czynnoSci zwiazane z dbaniem o stan techniczny budynku zostaly powierzone przez nia
zarzadcy. To zarzadca mial zbadaé stan dachu i zdecydowac o podjeciu odpowiednich czynnosci i stosownie do potrzeb
poinformowac o wszystkim Wspoélnote. Nawet jesli poszczegdlni czlonkowie zarzadu Wsp6lnoty mieliby Swiadomos$é
istnienia przecieku, nie skutkowaloby to jeszcze automatycznym przyjeciem, ze Wspolnota dopuscila sie zaniechania,
ktore moze by¢ ocenione jako bezprawne i zawinione w rozumieniu art. 415 k.c. Zdaniem Sadu Rejonowego dopiero
poinformowanie Wspdélnoty o tym, ze zarzadca nie wykonuje obowigzkéw nalozonych nan umowg o zarzadzanie
nieruchomoécig i biernos¢ Wspoélnoty w takiej sytuacji moglyby stanowi¢ podstawe dalszych rozwazan na temat
odpowiedzialno$ci Wspdlnoty.

W niniejszej sprawie powdd zawiadomil zarzadce nieruchomosci, brak za§ dowodéw na zawiadomienie Wspolnoty i
na jej zawinione dzialanie skutkujace szkodg w mieniu powoda.



Powod zlozyl, a nastepnie cofnat wniosek o wezwanie do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego (...) sp. z0.0. we
W., wskazujac, ze w jego ocenie odpowiedzialno$¢ za szkode ponosi Wspoélnota Mieszkaniowa, a tym samym strona
pozwana jako ubezpieczyciel Wspolnoty.

Whniosek powoda o zobowigzanie strony pozwanej do udzielenia informacji na temat szkod likwidowanych w mieniu
innych czlonkéw Wspélnoty ze wskazaniem kogo i czego dotyczyly i kiedy mialy miejsce zostal uwzgledniony w
czeSci — w zakresie szkody w mieniu P. B., ktéra, jak podnosil powod, wedle jego wiedzy dotyczyta szkody z tego
samego zalania i zostala zlikwidowana z OC Wspoélnoty. Strona pozwana wskazala jednak na wezwanie Sadu, ze
takiego postepowania nie prowadzila. W pozostalym zakresie wniosek powoda nie zastugiwal na uwzglednienie, jako
obejmujacy okoliczno$ci nie istotne dla rozstrzygniecia.

Z uwagi na powyzsze, Sad w punkcie I wyroku powo6dztwo oddalil.

Zgodnie z art. 98 § 1k.p.c. strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrocic przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). W punkcie IT wyroku na podstawie
art. 98 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za
czynnoS$ci radeéw prawnych (...), Sad zasadzil od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 617 zl tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego.



