Sygnatura akt I C 1629/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 marca 2019 r.

Sad Rejonowy w S. I Wydziatl Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy:Sedzia Sagdu Rejonowego Jakub Matkowski
Protokolant:Katarzyna Szerafin

po rozpoznaniu w dniu 25 marca 2019 r. w S.

na rozprawie sprawy

z powodztwa Wspoélnoty Mieszkaniowej nr 118 ulica (...) w S.
przeciwko M. W.

o zaplate

Oddala powodztwo.

Sedzia Sadu Rejonowego Jakub Matkowski

Sygn. akt I C 1629/17

UZASADNIENIE

W dniu 7 lipca 2016 roku powddka Wspdlnota Mieszkaniowa nr 118 w S. wniosla do Sadu Rejonowego w (...) pozew
przeciwko pozwanej M. W. o zaplate kwoty 2.726,26 zt wraz z odsetkami ustawowym liczonymi od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa procesowego.

Uzasadniajac zadanie pozwu powodka wskazala, ze pozwana jest wlascicielkg lokalu mieszkalnego polozonego przy
ul. (...). Wyjaénila, ze w dniu 31 stycznia 2016 roku stwierdzono w budynku Wspoélnoty Mieszkaniowej awarie
w doplywie gazu d klatki nr 16, ktérej przyczyna byta woda w instalacji gazowej, ktéra dostala sie z mieszkania
przy ul. (...), w ktérym zamieszkuje pozwana. Powodka argumentowala, ze przyczyna awarii byl nieprawidlowo
podlgczony piecyk z instalacji wodnej, ktéry spowodowal zalanie gazomierza z tego mieszkania oraz wszystkich
innych gazomierzy ponizej wraz z instalacja przylaczeniowa w czeéci wspoélnej do przylacza gazowego. Zaznaczyla,
ze na skutek awarii zostala zobowiazana przez gazownie do wykonania licznych prac miedzy innymi demontazu
i rozplombowania gazomierzy, osuszania calej instalacja gazowej, sprawdzenia jej szczelnoSci oraz ponownego
uszczelnienia. Podkre§lila, ze wykonanie tychze prac zwigzane bylo z poniesieniem przez powoddke kosztow, ktorymi
obcigzono wlasciciela mieszkania przy ul. (...). Powddka wskazala, ze mimo wezwania do zaplaty pozwana nie
uregulowata zobowigzania.

W dniu 22 sierpnia 2016 roku Referendarz Sadowy w Sadzie Rejonowym w MySliborzu wydal nakaz zaplaty w
postepowaniu upominawczym.



W zlozonym sprzeciwie od nakazu zaplaty, pozwana podniosla, ze nigdy nie byla zameldowana ani nie zamieszkiwala
pod adresem wskazanym w pozwie — ul. (...) w S., za$ od ponad 40 lat zamieszkuje w lokalu znajdujacym sie przy ul.
(...) w S.. Podkreslila, ze nie jest wlaScicielem nieruchomosci obejmujacej lokal polozony przy ul. (...) w S..

W pi$mie z dnia 4 stycznia 2017 roku pozwana wniosta o oddalenie powddztwa podnoszac, ze powodka nie wykazala,
aby to ona spowodowala awarie instalacji gazowej w budynku. Ponownie podkreslila, Ze jest osobg chora, pobiera
$wiadczenie emerytalne i nigdy nie zamieszkiwata w lokalu mieszkalnym przy ul. (...).

Postanowieniem z dnia 21 kwietnia 2017 roku Sad Rejonowy w S. przekazal sprawe do Sadu Rejonowego w S..

W piSmie procesowym z dnia 14 sierpnia 2017 roku powodka wskazala, ze wnosi o zasadzenie od pozwanej: kwoty
2.726,26 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie liczonymi od dnia 7 lipca 2016 roku do dnia 31 grudnia 2016
roku, kwoty 2.363,52 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 1 stycznia 2017 roku do dnia zaplaty.
Wryjasnila, Ze roszczenie dochodzone pozwem zostalo pomniejszone o nadwyzke rozliczenia wody za drugie polrocze
2016 roku — o kwote 363,74 zl. Powodka podniosla, ze pozwana byla wlascicielka mieszkania przy ul. (...) w S. od 16
marca 2009 roku do dnia 12 sierpnia 2016 roku, za$ zdarzenie polegajace na braku doplywu gazu w calym budynku
numer (...) mialo miejsce w okresie od 31 stycznia 2016 roku do dnia 2 lutego 2016 roku. Podala, ze w zwigzku ze
zdarzeniem wezwane zostalo pogotowanie gazowe, ktore po wielogodzinnych pracach nie ustalilo przyczyny awarii,
natomiast w dniu 1 lutego 2016 roku nastapilo wznowienie poszukiwan przyczyn tak powaznej awarii, w wyniku
ktorych ostatecznie ustalono, ze przyczyna jest nieprawidlowo podlaczona rura wodna zamiast rury gazowej do
piecyka gazowego w lazience pozwanej. Wskazala, ze fakt nieprawidlowego podlaczenia stwierdzil pracownik gazowni.
Powodka zaznaczyla, ze pozwana w trakcie kiedy byla wlascicielka lokalu wynajmowala go osobom trzecim, przez
kilka lat mieszkal w nim réwniez syn pozwanej. Podniosla, ze kilkakrotnie powiadamiala rézne organy o zagrozeniach
jakie stwarzala swoimi dzialaniami pozwanymi. Wyjasnila, ze wzywala straz pozarng, bowiem przedostawaly sie iskry
z kratki wentylacyjnej, poniewaz w czynnym przewodzie kominowym pozwana zainstalowata kratke wentylacyjna.

W piémie z dnia 4 wrze$nia 2017 roku pozwana zaznaczyla, ze mimo iz jest wladcicielka nie mieszka w lokalu
potozonym przy ul. (...), mieszkanie to bylo wynajmowane. Pozwana podniosta, ze w lokalu nie byly przeprowadzane
prace gazownicze, za$ piecyk gazowy byt prawidlowo podlgczony. Zaprzeczyla, aby doszto do jego awarii. Pozwana
w piSmie tym wniosla o zasadzenie od pozwanej kwoty 20.000 z} tytulem zado$éuczynienia za utrate zdrowia i
naruszenie dobr osobistych.

Wobec niewykonania zobowiazania w przedmiocie uzupelienia brakow formalnych pozwu wzajemnego,
zarzadzeniem z dnia 9 pazdziernika 2017 roku, zostat on zwrbcony.

W piSmie z dnia 16 kwietnia 2018 roku powodka wyjasnila, ze wnosi o zasgdzenie od pozwanej kwoty 2.363,52 zt wraz
z odsetkami ustawowymi za op6Znienie liczonymi od dnia 1 stycznia 2017 roku do dnia zaplaty, odsetek ustawowych
za opOznienie od kwoty 2.726,26 zl liczonych od dnia 7 lipca 2016 roku do dnia 31 grudnia 2016 roku. Podkreslita,
ze podstawa dochodzonego przez nig w rozpoznawanej sprawie roszczenia jest przepis art. 415 k.c. Powodka zwrocilta
uwage, ze zgodnie z regulaminem porzadku domowego Wspélnoty Mieszkaniowej mieszkancy sg zobowiazani do
dbania o budynekijego otoczenie, a nadto sa zobowigzani do naprawienia na wlasny koszt wszelkich szkod powstalych
na terenie posesji z ich winy, a w przypadku naprawienia takiej szkody na zlecenie zarzadu pokrycia kosztéw usuniecia
szkody na pierwsze wezwanie.

Na rozprawie w dniu 12 marca 2018 roku czlonkowie zarzadu powo6dki o§wiadczyli, ze ostatecznie domagaja sie kwoty
2.275,02 7l co wynika z poniesionych przez nig kosztéw (2.700 zl) pomniejszonych o nadplate za zuzyta wode oraz o
kwote 62,21 zL. Pelnomocnik pozwanej o§wiadczyl, ze pozwana byla wlascicielem przedmiotowego mieszkania, jednak
nigdy w nim nie mieszkala. Wskazal, ze w okresie od stycznia 2016 roku do lutego 2016 roku z przedmiotowego lokalu
korzystal P. S., ktory to mieszkanie wynajmowal — mial podpisane umowy na dostarczanie energii elektrycznej oraz
gazu do tego mieszkania. Czlonek zarzadu powodki E. H. oSwiadczyla, ze powodka nie kwestionuje tego, iz M. W. nie



mieszkala w przedmiotowym lokalu, a zamieszkiwal tam jej syn wraz z dzie¢mi od 2009 roku, a nastepnie mieszkanie
to bylo wynajmowane.

Na rozprawie w dniu 9 lipca 2018 roku pelnomocnik powodki o§wiadczyl, ze podstawe prawna zadania pozwu stanowi
art. 415 k.c, wskazal na przepis art. 11 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali.

Na rozprawie w dniu 23 lipca 2018 roku pelnomocnik powodki argumentowal, ze prace w mieszkaniu byly
wykonywane przez wlaSciciela badz na jego zlecenie, dlatego tez to wlasciciel ponosi odpowiedzialno$é.

W pi$mie z dnia 18 lutego 2019 roku pozwana podkreslila, ze w lokalu mieszkalnym nr (...) nie stwierdzono
nieszczelno$ci, instalacja byla sprawna. Wskazala, ze koszty przywolywane przez powodke zwiazane byly z
nieszczelnoScia instalacji w lokalach (...), gdyz to wla$nie nieszczelno$¢ w tych lokalach doprowadzila do zalania
instalacji.

W pidmie z dnia 27 lutego 2019 roku powo6dka podniosla, ze brak gazu w budynku nr (...) przy ul. (...) w S. nastapil
wskutek nieprawidlowego podlgczenia rury wodnej z gazowa w piecu dwubiegunowym w lazience lokalu nr (...), cow
konsekwencji spowodowalo zalanie instalacji gazowej az do parteru. Zaznaczyla, ze lokale mieszkalne znajdujace sie
powyzej lokalu nr (...) nie mialy wody w licznikach. Wskazala, ze pracownicy gazowni zdjeli wszystkie liczniki gazowe w
budynku nr (...), we wszystkich lokalach zalozone zostaly nowe liczniki, pod duzym ci§nieniem osuszono rury gazowe
z wody, co z kolei spowodowalo nieszczelnoéci na kilku laczach w instalacji gazowej budynku. Podkreélila, ze objete
przegladem instalacje gazowe w budynku spelniaja wymagane kryteria

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:
W ramach budynkéw polozonych przy (...) 14-16 w S. funkcjonuje Wspdlnota Mieszkaniowa nr 118 w S..

Zgodnie z uchwalonym w dniu 28 paZdziernika 2009 roku regulaminem porzadku domowego tej wspdlnoty
mieszkancy sa zobowigzani do naprawienia na wlasny koszt wszelkich szkéd powstalych na terenie posesji z ich winy,
a w przypadku naprawienia tej szkody na zlecenie zarzadu, pokrycia kosztow usuniecia szkody na pierwsze wezwanie
(§ 2 pkt 4).

Dowéd:
- regulamin k. 143-146.

Corocznie, w okresie od 2011 roku do 2018 roku wykonywane byly przeglady instalacji gazowych w wielorodzinnym
budynku mieszkalnym polozonym w S. przy ul. (...) na podstawie ktérych stwierdzano, ze odpowiadaja one
obowigzujacym w tym zakresie przepisom.

Dowéd:
- protokoly przegladu instalacji gazowych k. 249-266.

Na mocy umowy sprzedazy z dnia 16 marca 2009 roku (rep. A nr 1099/2009) M. W. nabyla nieruchomo$¢ stanowiaca

lokal mieszkalny oznaczony nr (...) polozony przy ul. (...) w S. o powierzchni uzytkowej 63,80 m® dla ktérej Sad
Rejonowy w S. prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Dowdéd:
- umowa sprzedazy k. 17-18.

W dniu 4 stycznia 2011 roku w lokalu mieszkalnym nr (...) potozonym przy ul. (...) Powiatowy Inspektorat Nadzoru
Budowlanego w S. dokonat ogledzin lokalu, w tym lazienki, w ktérej zamontowany dwufunkcyjny kociot centralnego
ogrzewania z otwarta komora spalania.



Dowod:
- protokot ogledzin k. 102.

M. W. nie zamieszkiwala w lokalu polozonym przy ul. (...) w S.. Mieszkanie to bylo przedmiotem uméw najmu,
korzystali z niego r6zni najemcy. M. W. nie wykonywala w nim zadnych remontéw. W mieszkaniu zamontowany by}l
piecyk gazowy, ktéry nie byl przez niag wymieniany. M. W. nie udzielala zgody najemca na wymiane piecyka.

M. W. mieszka i ponosi oplaty zwiazane z lokalem potozonym na os. (...) w S..
Dowéd:

- pismo z dn.21.10.2016 1. k. 44,

-faktury VAT k. 45-46,

- kserokopia dowodu osobistego k.47,

- faktury VAT k. 133-134,

- pismo z dn.22.09.2017 1. k. 135,

- zeznania §wiadka Z. C. k.233v,

- zeznania §wiadka Z. C. k.245v,

- przestuchanie pozwanej M. W. k.166.

W dniu 31 stycznia 2016 roku stwierdzono w budynku Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) awarie w doplywie gazu
do klatki nr 16. Po wezwaniu przez mieszkancéw budynku pogotowania gazowego, firmy konserwujacej i inspektora
rozpoczeto poszukiwania przyczyn awarii. Pracownicy pogotowania gazowego dokonali rozplombowania gazomierza
w lokalu znajdujacym sie na parterze w trakcie tej czynno$ci doszlo do wycieku wody. Nastepnie pracownicy
wykonywali czynno$ci w kolejnych lokalach w ktérych stwierdzali wystepowanie wody w gazomierzach. Po otrzymaniu
informacji, ze w jednym z lokali wymieniane bylo urzadzenie gazowe — kociol ogrzewania, pracownicy udali sie do
tego lokalu. Obudowa urzadzenia oraz maskownica od przewodow instalacyjnych byly zdemontowane, wystawaly
weze przylaczeniowe. W chwili gdy pracownicy pogotowia gazowego dokonywali ogledzin kociot byt juz prawidlowo
zamontowany.

Ostatecznie pracownicy pogotowania gazowego ustalili, Ze przyczyna awarii byla woda w instalacji gazowej, ktora
dostala sie z mieszkania przy ul. (...) — nieprawidlowo podlaczony piecyk do instalacji wodnej spowodowal zalania
gazomierza z tego mieszkania oraz wszystkich innych gazomierzy znajdujacych sie ponizej wraz z instalacja
przylaczeniowa w czeéci wspolnej do przylacza gazowego.

W okresie od 31 stycznia 2016 roku do dnia 2 lutego 2016 roku pracownicy (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialnoécia z siedzibg w W. Rejonu (...) Gazu w S. — A. K. oraz R. M. brali udzial w usuwaniu skutkéw awarii
na instalacji gazowej. W ramach przeprowadzonych czynnosci ustalono, ze przyczyna awarii bylo dostanie sie do
instalacji wewnetrznej wody z mieszkania przy ul. (...). Woda zalala liczniki gazu i instalacje.

Przerwa w dostawie gazu do calego budynku wystepowala w okresie od 31 stycznia 2016 roku do dnia 2 lutego 2016
roku.

Dowéd:

- pismo z dn.1.03.2016 1. k.13,



- pismo z dn.29.03.2016 1. k.22-23,

- dokumentacja zdjeciowa k. 179,

- pismo z dn.13.09.2018 r. k. 192,

- pismo z dn. 24.09.2018 r. k.196,

- notatka shuzbowa z dn.2.02.2016 r. — akta 1 DS. 788.2016,

- pismo z dn.1.03.2016 r. — akta 1 DS. 788.2016,

- zeznania $wiadka W. A. k.175-176,

- zeznania $wiadka A. K. k.212-212v,

- zeznania $wiadka R. M. k.213,

- zeznania $wiadka Z. C. k.245v,

- przestuchanie reprezentanta strony powodowej W. L. k.164v-165,
- przestuchanie reprezentanta strony powodowej E. C. k.165-165v,
- przestuchanie reprezentanta strony powodowej K. K. k.165¢-166.

Z uwagi na powstala awarie nalezalo przeprowadzi¢ prace obejmujace demontaz i rozplombowanie gazomierzy,
osuszenie calej instalacji gazowej, sprawdzenie szczelnoSci instalacji gazowej, ponowne uszczelnienie instalacji
gazowej, podlgczenie gazomierzy i ich zaplombowanie. W celu przywrocenia dostawy gazu koniecznym okazalo sie
takze wykonanie dodatkowych prac polegajacych na kompleksowym sprawdzeniu instalacji z prébami szczelnosci i
uszczelnieniem wszystkich miejsc wadliwych spowodowanych przez dostanie sie wody z mieszkania przy ul. (...) do
instalacji.

W dniu 1lutego 2016 roku Wspolnota Mieszkaniowa nr 118 w S. zlecila K. A. wykonanie prac obejmujacych: wykonanie
sprawdzenia szczelno$ci instalacji gazowej w 12 lokalach mieszkalnych i lokalu uzytkowym, przewiniecia instalacji
w lokalach nr (...), uszczelnienia i ponownego wykonania badania instalacji gazowej z uwagi wystepowanie wody o
wiekszym ci$nieniu niz to ktére jest w instalacji wodnej. Prace wykonane mialy by¢ w dniu 3 lutego 2016 roku za
wynagrodzeniem w kwocie 2.700 zt brutto. Z tytulu wykonanych prac Wspoélnota Mieszkaniowa zostala obciazona
faktura na kwote 2.700 zl brutto. W fakturze wskazano, iz przewinieto cztery nieszczelne instalacje w lokalach nr (...)
i wystawiono 14 protokoléw szczelnos$ci gazu.

W dniu 26 lutego 2016 roku Spoéldzielnia Mieszkaniowa nr (...) w S. obcigzyta M. W. kosztami zwigzanymi z awarig
gazu spowodowang ztym podlaczeniem instalacji w kwocie 2.700 zl.

Dowod:

- lista do glosowania k. 11,

- uchwala k.12,

- pismo z dn.1.03.2016 . k.13,
- oferta wykonawcy k. 14,

- zlecenie k. 16,



- faktura VAT k. 16, 241,

- faktura k.19,

- potwierdzenie nadania k.21,

- pismo z dn.29.03.2016 1. k.22-23,

- pismo z dn.13.09.2018 r. k. 192,

- oferta wykonawcy — akta 1 DS. 788.2016,

- protokol robét z dn.2.02.2016 r. - akta 1 DS. 788.2016,

- faktura z dn.9.02.2016 r. - akta 1 DS. 788.2016,

- zeznania $wiadka W. A. k.175-176,

- przestuchanie reprezentanta strony powodowej W. L. k.164v-165,
- przestuchanie reprezentanta strony powodowej E. C. k.165-165v.
O powstalej sytuacji M. W. zostala poinformowana pismem z dnia 29 marca 2016 roku.
Dowod:

- pismo z dn.29.03.2016 r. k.22-23.

W pidmie z dnia 21 kwietnia 2016 roku (...) sp6lka z ograniczona odpowiedzialnos$cia z siedziba w W. wyjasnila M.
W., ze faktura z dnia 11 lutego 2016 roku na kwote 1.860,75 zt dotyczy oplat za wymiane zniszczonych gazomierzy
dotyczacych lokali potozonych w S. przyul. (...) onr1a, 1, 3,5,6,7,8,9,10,11 oraz 12, ktore zostaly zalane woda w zwigzku
z pracami prowadzonymi w instalacji gazowej w lokalu nr (...).

Dowod:
- pismo z dn.21.04.2016 r. — akta sprawy 1 Ds. 788/16.

Pismem z dnia 22 kwietnia 2016 roku Spéldzielnia Mieszkaniowa nr (...) w S. wezwala M. W. do zaplaty naleznoSci z
tytulu awarii doplywu gazu spowodowanej ztym podlaczeniem instalacji w kwocie 2.700 zl.

Dowod:
- wezwanie do zaplaty k. 20,
- potwierdzenie odbioru k.24.

Spoldzielnia Mieszkaniowa nr (...) w S. obciazyla takze M. W. odsetkami naliczonymi za okres od 22 marca 2016 roku
do dnia 31 maja 2016 roku w kwocie 26,26 zl.

Dowdéd:
- kartoteka finansowa k.25.

W dniu 19 lipca 2016 roku P. S. zlozyl o§wiadczenie w ktorym wskazal, ze nie informowal gazowni ani wspolnoty
mieszkaniowej, iz wlasciciel zatrudnial osobe do naprawy piecyka gazowego. Wskazal, ze jako najemca lokalu
potozonego przy ul. (...) nie zlecal ani nie prowadzit zadnych prac naprawy piecyka gazowego.



Dowéd:
- o$wiadczenie k. 180.

W dniu 12 sierpnia 2018 roku M. W. sprzedala prawo wlasnoéci lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...)
wraz z prawami z nim zwigzanymi, objetego ksiega wieczystg nr (...).

Dowdéd:
- umowa sprzedazy k. 84-91.

Pismem z dnia 14 marca 2018 roku Wspoélnota Mieszkaniowa w S. zwrécila sie do Rejonowego Dystrybutora Gazu w
S. o potwierdzenie uregulowania przez M. W. obciazenia wobec (...) Spolki (...) w zwigzku z awaria majaca miejsce
w dniu 31 stycznia 2016 roku.

Dowod:
- pismo z dn. 14.03.2018 1. k.148.

R. W. zlozyl zawiadomienie o podejrzeniu popelnieniu przestepstwa z art. 286 § 1 k.k. wskazujac, ze gazownia oraz
wspolnota mieszkaniowa zadaja pokrycia kosztéow za to samo, rzekome spowodowanie awarii instalacji gazowej
znajdujacej sie w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w S. — kwoty 1.860,75 z} oraz kwoty 2.700 zl.

W odpowiedzi na pismo Prokuratury Rejonowej w S. wyjasniono, ze pracownicy pogotowania gazowego ustalili
przyczyny awarii z dnia 31 stycznia 2016 roku wskazujac, ze byta woda w instalacji gazowej, ktéra dostala sie z
mieszkania przy ul. (...) - nieprawidlowo podlaczony piecyk do instalacji wodnej spowodowal zalanie gazomierza z
tego mieszkania oraz wszystkich innych gazomierzy ponizej wraz z instalacja przylaczeniowa w cze$ci wspolne do
przylacza gazowego. Wyjasnila, ze kosztami przywrocenia instalacji do stanu poprzedniego obciazono wlasciciela
lokalu polozonego przy ul. (...).

Do Prokuratury Rejonowej w S. przekazane zostalo takze pismo Rejonu (...) Gazu w S. zgodnie z ktorym koszty

poniesione przez ten podmiot w zwiazku z awaria instalacji gazowej dotyczaca wymiany gazomierzy we wszystkich
lokalach.

Postanowieniem z dnia 27 czerwca 2016 roku Prokurator Prokuratury Rejonowej w S. odmoéwil wszezecia dochodzenia
w sprawie 1 Ds. 788.2016 z zawiadomienia R. W., uznajac, ze w Swietle uzyskanego materialu dowodowego nie
dopatrzono sie w zachowaniach opisywanych przez zawiadamiajacego znamion czynéw zabronionych.

Dowdéd:

- pismo z dn.24.02.2017 1. k.78,

- pismo z dn.20.06.2016 r. k.79,

- pismo z dn.24.06.2016 r. k.80-81,

- pismo z dn.30.06.2016 1. k. 82,

- pismo z dn.22.06.2016 1. k. 83,

- protokol przestuchania z dn. 20.06.2016 r. — akta 1 Ds. 788.2016.
Sad zwazyl co nastepuje:

Powddztwo okazalo sie nieuzasadnione.



W rozpoznawanej sprawie powddka dochodzila odszkodowania powiekszonego o naliczone odsetki obejmujacego
poniesione przez nig koszty w zwiazku z awaria gazu, argumentujac, ze przyczyna jej powstania bylo nieprawidlowe
podlaczenie rury wodnej do gazowa w piecu znajdujacym sie w lazience lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) w S.,
nalezacym do pozwane;j.

Wyjaénic nalezy, ze powbddka formulujac swoje zadanie ostatecznie wskazala, ze opiera je na przepisie art. 415 k.c. W
tym zakresie zwr6cila takze uwage na przepis art. 11 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali.

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze przywolany przez strone powodowa przepis ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku
w zaden sposob nie odnosi sie do odpowiedzialno$ci wlasciciela w kontekscie nieprawidlowo przeprowadzonych prac
remontowych, nie zawiera regulacji, ktéra moglaby stanowi¢ podstawe dochodzonego przez powddke roszczenia.
Przepis ten odnosi sie do mozliwo$ci wydania przez sad postanowienia wstepnego przy uznaniu ustanowienia
odrebnej wlasnoéci lokalu za usprawiedliwione w zasadzie.

Zgodnie z przepisem art. 415 k.c. kto z winy swej wyrzadzil drugiemu szkode, obowigzany jest do jej naprawienia.
Powyzszy przepis normuje generalna zasade odpowiedzialno$ci za czyn niedozwolony, przyjmujac zasade winy
jako podstawe przypisania odpowiedzialnoSci za wyrzadzona szkode. Podkresli¢ nalezy, ze doktryna i judykatura,
wyznaczajac bardzo szeroki zakres pojecia bezprawnosci, kieruje sie gléwnie dazeniem do zapewnienia naprawienia
szkody w sytuacjach, gdy zostala ona wyrzadzona zachowaniami powszechnie uznawanymi za naganne. Stad za
bezprawne nalezy kwalifikowac czyny zakazane przez przepisy prawne obowigzujace, bez wzgledu na ich Zrodla.
Normy postepowania zrekonstruowane na podstawie tych przepisdéw musza mieé charakter abstrakcyjny, nakladajac
powszechny obowiazek okre$lonego zachowania, a wiec nakazujac lub zakazujgc generalnie oznaczonym podmiotom
okres$lonych zachowan w okreslonych sytuacjach. Moga to by¢ normy prawa cywilnego lub jakiejkolwiek innej galezi
prawa, jezeli ustanawiaja obowigzki o charakterze powszechnym, a nie tylko w ramach stosunku prawnego tgczacego
strony. Istotnym jest jednak, ze aby zaistniala odpowiedzialno$¢ deliktowa kumulatywnie musza wystapié nastepujace
przeslanki: popelnienie przez sprawce czynu niedozwolonego, powstanie szkody, istnienie zwiazku przyczynowego
miedzy szkodg a czynem zabronionym, a takze stwierdzenie winy sprawcy. Wyjasni¢ przy tym nalezy, ze wina stanowi
zasade ogblna odpowiedzialno$ci deliktowej i laczy sie z koniecznym wystapieniem dwoch elementow: obiektywnego
czyli bezprawno$ci oraz subiektywnego zakladajacego podstawy do postawienia zarzutu z punktu widzenia powinno$ci
i mozliwo$ci przewidywania szkody oraz przeciwdzialania jej wystapieniu.

Podkreslenia wymaga, ze ciezar udowodnienia odpowiedzialnoSci odszkodowawczej oraz wysokoSci szkody spoczywa
na wierzycielu zgodnie z art. 6 k.c., a brak ktorejkolwiek z nich wylacza odpowiedzialnosé sprawcy czynu.

W ocenie Sadu na gruncie rozpoznawanej sprawy nie sposob przyjac, aby pozwana byla podmiotem odpowiedzialnym
na podstawie przywolanego przepisu za powstala w majatku powddki szkode.

Istotng w tym zakresie pozostaje bowiem okolicznoé¢, ze jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materialu
dowodowego pozwana, mimo iz w momencie powstania szkody (31 stycznia 2016 roku) byla wlascicielem
nieruchomoéci obejmujacej lokal mieszkalny nr (...) potozony przy ul. (...) w S., nie zamieszkiwala w nim, bylo ono
przedmiotem zawieranych uméw najmu, korzystali z niego r6zni najemcy. Rowniez w momencie powstania szkody
pozwana nie zamieszkiwala w tym lokalu, nie wykonywala, nie zlecala ani nie wyrazala zgody na przeprowadzenie
prac remontowych, w szczegbdlnoéci na wymiane pieca centralnego ogrzewania.

Zaznaczy¢ nalezy, ze rowniez powodka nie kwestionowala okoliczno$ci, iz pozwana nie zamieszkiwala w
przedmiotowym lokalu, podnoszac, ze korzystal z niego syn pozwanej, a nastepnie byt wynajmowany innym osobom.

W konsekwencji, nawet gdyby przyjac, ze do zdarzenia szkodowego a tym samym konieczno$ci przeprowadzenia prac
naprawczych, przywracajacych instalacje do stanu poprzedniego, co generowalo wykazywane przez powodke koszty,
doszlo w wyniku nieprawidlowego zainstalowania pieca centralnego ogrzewania, to nie sposob uznaé, ze to pozwana
w rozumieniu przepisu art. 415 k.c. stanowiacego o odpowiedzialnos$ci deliktowej wyrzadzila powddce szkode, a tym



bardziej, nie sposob uznaé, aby ewentualne wyrzadzenie szkody nastapito z winy pozwanej. Podkresli¢ nalezy bowiem
ponownie, ze pozwana nie korzystala z przedmiotowego mieszkania, nie zlecala, nie wykonywala ani nie zezwalala na
wymiane pieca gazowego w lokalu.

W tym stanie rzeczy koniecznym bylo ustalenie przez powoédke podmiotu, ktérego dzialanie spowodowato powstanie
opisywanej wyzej szkody, a wiec osoby, ktéra przedmiotowy lokal w momencie jej powstania zajmowala czy to na
podstawie zawartej umowy najmu czy tez innego stosunku cywilnoprawnego i ktéra wykonala (ewentualnie zlecila
wykonanie) zainstalowania piecyka gazowego. Roszczenie o zaplate odszkodowania znajdujacego swoja podstawe
prawng w treéci art. 415 k.c. powinno by¢ wowczas skierowane do takiego wlasnie podmiotu. Z samego faktu, iz
pozwana w momencie szkody byla wlascicielem lokalu, nie mozna bowiem wywodzi¢, iz ponosi ona odpowiedzialno$é
deliktowa, skoro to niewatpliwie nie jej dzialania czy tez zaniechania doprowadzily do zdarzenia szkodowego.

Niezaleznie od powyzszego wyjasni¢ nalezy, ze odpowiedzialno$¢ pozwanej nie znajduje takze zrodla w tresci przepisu
art. 433 k.c zgodnie z ktérym za szkode wyrzadzong wyrzuceniem, wylaniem lub spadnieciem jakiegokolwiek
przedmiotu z pomieszczenia jest odpowiedzialny ten, kto pomieszczenie zajmuje, chyba ze szkoda nastapita wskutek
sily wyzszej albo wylacznie z winy poszkodowanego lub osoby trzeciej, za ktéra zajmujacy pomieszczenie nie
ponosi odpowiedzialno$ci i ktorej dzialaniu nie mogl zapobiec. Wyjasnienia bowiem wymaga, ze do przyjecia
tej odpowiedzialnoSci wymagane jest, aby wyrzucenie, wylanie czy spadniecie przedmiotu nastgpilo na zewnatrz
budynku, a w konsekwencji nawet takie zdarzenie jak zalanie lokalu na nizszej kondygnacji nie uzasadnia
zastosowania komentowanego przepisu (zob. uchw. SN z 12.2.1969 r., III CZP 3/69, OSNCP 1969, Nr 7-8, poz. 130;
wyr. SN z 11.10.1980 1., I CR 295/80, OSNCP 1981, Nr 8, poz. 151; wyr. SN z 5.3.2002 r., I CKN 1156/99, OSP 2003,
Nr 1, poz. 5; uchw. SN z 18.7.2012 r., III CZP 41/12, OSNC 2013, Nr 3, poz. 28; uchw. SN(7) z 19.2.2013 r., III
CZP 63/12, OSNC 2013, Nr 7-8, poz. 81; wyr. SA w Gdansku z 5.12.2012 r., V ACa 545/12, L.). Réwniez wykladnia
literalna art. 433 k.c. wylacza mozliwo$¢ objecia hipoteza wyzej wymienionego przepisu przypadkow ,wylania sie” lub
wylania, wyrzucenia czy spadniecia przedmiotu bez skutku w postaci przemieszczenia sie poza obreb zajmowanego
pomieszczenia (zob. zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca 2002 roku, I CKN 1156/00).

Jak wskazat Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 19 lutego 2013 roku (uchwala sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego,
IIT CZP 63/12) przepis art. 433 k.c. nie ma zastosowania do odpowiedzialno$¢ za szkode polegaja na zalaniu
lokalu polozonego nizej z lokalu znajdujgcego sie na wyzszej kondygnacji. W tym zakresie wyjasnione zostalo, ze
odpowiedzialno$cia z tytutu ryzyka za szkody wyrzadzone niesprawnym dzialaniem urzadzen technicznych, w ktore
wyposazone s3 lokale, powinny by¢ obcigzone wyspecjalizowane przedsiebiorstwa nadzorujace ich eksploatacje, a
nie osoby zajmujace pomieszczenia, w ktorym urzadzenia te sie znajduja. W uchwale tej Sad Najwyzszy wyraznie
zaznaczyl, ze tego rodzaju poglad jest ugruntowany i konsekwentnie przyjmowany w orzecznictwie i doktrynie.
Odpowiedzialnoéé za przelanie sie wody z lokalu polozonego wyzej do lokalu usytuowanego opiera sie na zasadzie
winy, a wiec w tym zakresie stosowaé nalezy przepis art. 415 k.c.(zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca 2002
roku, I CKN 1156/00).

W istocie w rozpoznawanej sprawie nie mamy nawet do czynienia z sytuacja polegajaca na ,wylaniu” czego$, lecz
z sytuacja polegajaca na nieprawidlowym podlaczeniu pieca centralnego ogrzewania, co spowodowalo, w dalszej
konsekwencji przedostanie sie wody do instalacji gazowej (w tym gazomierzy). Co wiecej, nawet gdyby przyjaé, ze
przepis ten obejmuje swoim zakresem rowniez stany faktyczne, ktérych konsekwencja byto zalanie instalacji gazowej,
to z pewnoscia, jak juz wskazane zostalo powyzej pozwana nie byla osoba zajmujaca to pomieszczenie — nie mieszkala
w nim, bylo ono przedmiotem najmu, w konsekwencji powyzszego nie jest ona podmiotem odpowiedzialnym za
powstalg szkode réwniez na podstawie tej regulacji.

Podsumowujge, na gruncie rozpoznawanej sprawy, brak bylo podstaw do przyjecia, iz pozwana ponosi
odpowiedzialno$¢ za powstala w majatku powodki szkode, tym samym powo6dztwo nalezato oddali¢, o czym orzeczono
w sentencji wyroku.

SSR Jakub Matkowski



