Sygn. akt I 1 C 3437/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 kwietnia 2022 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny — Sekcja do spraw rozpoznawanych w postepowaniu uproszczonym:
Przewodniczacy: sedzia Tadeusz Kotuk
Protokolant: st. sekr. sad. Anna Szymanska

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 4 kwietnia 2022 r. w G. sprawy z powodztwa L. K. i M. K. (1)
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...). J. S. 8 w G.

o zaplate
I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza solidarnie od powodek L. K. i M. K. (1) na rzecz pozwanego Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci
przy ul. (...). J. S. 8 w G. kwote 3.617 zt (trzy tysiace sze$cset siedemnadcie zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi
za opdznienie za okres od dnia uprawomocnienia sie niniejszego wyroku do dnia zaplaty — tytulem zwrotu kosztéw
procesu;

III. nakazuje $ciagnac solidarnie od powodek E. K. i M. K. (1) na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni
kwote 66,86 7l (sze$édziesiat szes¢ zlotych osiemdziesiat sze$¢ groszy) tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

UZASADNIENIE
Stan faktyczny

L. K. i M. K. (1) od 2012 r. sa wspdtwlascicielkami prawa odrebnej wlasnosSci lokalu mieszkalnego przy ul. (...). J. S.
8/4 w G.. Budynek, w ktérym znajduje sie w/w lokal jest stosunkowo nowy, inwestycja budowlana zostala oddana
do uzytku w 2011 .

Okoliczno$¢ bezsporna

W lokalu mieszka M. K. z mezem i dzieckiem. Maz powo6dki na przelomie lutego i marca 2020 r. zaczepil na
klatce schodowej sasiada mieszkajacego nad nim (P. M. (1)) i powiedzial, Ze ma u siebie zacieki na suficie. Sgsiad
obejrzal zacieki w mieszkaniu powddek, powiedzial mezowi powddki, ze u niego nie wida¢ zadnych niepokojacych
zjawisk. P. M. wymienit w lazience uszczelnienie silikonowe, zdjal jeden kafelek w miejscu potencjalnego przecieku i
stwierdzil, Ze jest tam u niego sucho. Pdzniej P. M. spotkawszy ponownie meza powodki dowiedzial sie, ze problem
nadal istnieje (raz jest lepiej, innym razem — gorzej). Az do maja 2020 r. powodki ani P. K. mimo postepujacego
zawilgocenia nie zdecydowali sie na dokonanie jakiejkolwiek odkrywki w lazience zajmowanego przez siebie lokalu
numer (...). P. K. dalej sugerowal, Ze problem wynika z przecieku w mieszkaniu P. M., co ostatecznie sklonilo P. M.
do dokonania odkrywki w swojej lazience, sporzadzenia specjalng kamerka nagrania miejsca rzekomego przecieku.
Zarzad wspolnoty zostal po raz pierwszy zawiadomiony o problemie w mieszkaniu numer (...) dopiero w 21 maja 2020
r. (na adres e-mailowy administratora budynku) przez P. K. (2). Nastepnego dnia zaangazowany przez wspolnote
mieszkaniowa inspektor ds. technicznych T. D. dokonal ogledzin sugerujac, ze odpowiedzialno$é za przecieki ponosi
czeSciowo wladciciel lokalu numer (...), a czeSciowo — wspodlnota. Wowcezas jednak nie dokonano zadnych odkrywek.

Dowdd: zeznania P. M., k. 179

e-mail, k. 80-81



notatka, k. 82
zeznania T. D., k. 178 verso

Jednak wobec braku dowodu na nieszczelno$¢ w ramach lokalu P. M. (po dokonanej tam odkrywce) P. K. zgodzil
sie dokonaé¢ odkrywki w lazience lokalu numer (...), w wyniku czego okazalo sie, ze przyczyna zawilgocen byt
badz calkowity brak badz podwiniecie uszczelki w laczeniu rury kanalizacyjnej (odprowadzajacej nieczystoSci, w
tym fekalia, z budynku). Taki wadliwy stan laczenia byl wynikiem zaniedban na etapie prowadzenia inwestycji
budowlanej. Wspoélnota mieszkaniowa nie miala zadnej obiektywnej mozliwo$ci wychwycenia tej nieprawidlowosci,
gdyz miejsce to bylo ukryte, trwale zabudowane. Dopiero ujawnienie sie przeciekow na powierzchni uzytkowanego
lokalu umozliwilo ustalenie przyczyny i usuniecie tej wady.

Dowdd: opinia bieglego K. W., k. 221-222, 226-227
zeznania T. L., k. 177

zeznania T. D., k. 178 verso

Sad zwazyl, co nastepuje:

Opinia bieglego K. W. jest pelna, jasna i wewnetrznie niesprzeczna. Wniosek o niemozno$ci ujawnienia przez
pozwanego wady ukrytej jest logiczny i przekonujacy. Nie ma technicznej mozliwosci ,przeSwietlenia” trwale
zabudowanych wnetrz budynkéw w spos6b umozliwiajacy ujawnienie brak lub wadliwego umieszczenia uszczelki
w instalacji kanalizacyjnej (drobny, miekki element). Nie ma tez mozliwoSci dokonywania inspekeji tych instalacji
fizycznie, gdyz wiazaloby sie nieakceptowalnym dla wlaScicieli cyklicznym rozbijaniem zabudowy lokali mieszkalnych.
Sad nie spotkal sie z taka praktyka. Odpowiedzialno$¢ za wade ewidentnie ponosi tylko i wylacznie osoba lub podmiot
wykonujaca na etapie inwestycji budowlanej pierwotny montaz rur kanalizacyjnych w tym budynku.

Z materialu dowodowego wynika jasno, ze przez stosunkowo dlugi czas po ujawnieniu bardzo klopotliwych zawilgocen
(cuchnacych przeciez fekaliami) ani powddki, ani P. K. nie zawiadomili wspolnoty mieszkaniowej ani administratora.
P. K. przez kilka miesiecy sugerowal odpowiedzialno$¢ sasiada P. M. (jak sie okazalo — niezasadnie). Wspolnota
przystapila do dzialania niezwlocznie do zgloszeniu problemu (w maju 2020 r.), a wiec rowniez w tym zakresie
nie mozna jej przypisa¢ zwloki. Nalezy podkresli¢, ze tu w ogodle nie chodzilo o kwestie naglej i prostej czynnoéci
naprawczej, jak np. w przypadku zamkniecia dostepnego miejsca otwartego zrodla zalania (zamkniecie otwartego lub
uszkodzonego zaworu itp.). Owe fekalia przeciekaly niewielkimi ilo§ciami niewatpliwie juz od wielu lat (by¢ moze
nawet od 2011), a ujawnienie sie zewnetrznie dostrzegalnych dla mieszkancow lokalu numer (...) przykrych zjawisk
(zacieki na Scianach, odoér) bylo ostatnim etapem dlugoletniego nasigkania $cian wilgocia pomieszang z fekaliami.
Potwierdza to zupelna degradacja mocowania okladzin glazurniczych lazienki (z zeznan H. R.) wykonujacego remont
Swiadka wynika, ze wszystko to odpadalo) oraz opisywany przez powoddke i jej meza oddr. Nie mozna wiec tez
stwierdzi¢ jakiejkolwiek wadliwosSci postepowania wspoélnoty po uzyskaniu informacji o zawilgoceniach. Sam P. K.
poczatkowo kierowal uwage na sasiada, a prawidlowe zdiagnozowanie przyczyn wymagato dosc¢ glebokiej ingerencji
w zabudowe (1j. jej destrukeje) po stronie lokalu numer (...). P. K. nie skorzystal tez z dobrej rady tego sgsiada, aby
sprawe od razu zglosi¢ wspdlnocie (vide k. 179 — zeznania P. M.). Tak naprawde wiec powddki mogly — przy innym
spojrzeniu na problem — same znacznie szybciej ujawnié prawdziwa przyczyne: po prostu dokonujgc od razu glebokie;j
odkrywki w swojej lazience. Na ile one same ulegly poczatkowej sugestii P. K., ze odpowiedzialnoé¢ ponosi P. M. —
nie jest kwestig istotng dla wyniku niniejszego procesu. Nalezy przypomnieé, ze jeszcze w lipcu 2020 r. wspolnota
deklarowala swoja odpowiedzialno$éc¢ i gotowosé¢ pokrycia kosztow remontu lokalu powodek (k. 95), ale nie stanowi to
zadnej podstawy do przypisania jej odpowiedzialno$ci, skoro poglad ten okazal sie — co potwierdza wynik niniejszego
procesu — bledny. Zdarzenie to byto wylacznie o§wiadczeniem wiedzy opartym na blednych podstawach — nic ponadto
(z pewnoscia nie rodzilo sui generis abstrakcyjnego zobowigzania wzgledem powodek, ex gratia itp.). Nie mniej widaé
wyraznie, ze wspélnota od poczatku podchodzita do problemu ze zrozumieniem i empatia. Warto tez zwr6cic¢ uwage, ze



P. M. z wlasnej inicjatywy poniost wymierne koszty zakupu urzadzen diagnostycznych, aby oddali¢ podejrzenie zZrodta
zalania z jego lokalu, a gdyby nie to, ujawnienie prawdziwej przyczyny zawilgocen moglo nastapic jeszcze pdzniej i by¢
moze wigzaloby sie ze zbedna rozbiorka zabudowy w lazience P. M..

Nalezy tez podkreslié, ze szkody w mieszkaniu powddek nie maja zadnego zwigzku z problemem izolacji zewnetrznych
Scian budynku (i zwiazanymi z tym problemami w lokalu numer (...), co wyjasnil §wiadek T. D.).

Zeznania $wiadkow T. L., T. D., H. R., P. M. nalezy uzna¢ za wiarygodne — opisuja sp6jnie przebieg zdarzen, w sposéb
zindywidualizowany. Zeznania P. K. sg cze$ciowo wiarygodne — nie dano wiary temu, ze najpierw zglosil zdarzenie (nie
wiadomo w jaki konkretnie spos6b) wspoélnocie — a potem ,,z trzy dni nie bylo reakcji”. Nie ma zadnego innego dowodu,
aby wcze$niej niz data e-maila P. K. wspdlnota (badz administrator) zostala zawiadomiona o problemie. Zdaniem
Sadu P. K. celowo wymys$lil na potrzeby niniejszego procesu owa, rzekomo trzydniowa zwloke wspolnoty. Gdyby tak
rzeczywiscie bylo, z pewno$cig wspomnialby o takiej zwloce w swoim e-mailu (lub innych swoich pismach datowanych
sprzed niniejszego procesu). W istotnej sprzecznosci z treécia jego zeznan P. K. na rozprawie (oraz wiarygodnych
zeznan P. M.) stoi tez tre$¢ pisma z 28 czerwca 2020 r., w ktérym twierdzi on, ze problem w ogdle pojawil sie dopiero
W maju 2020 r., oraz ze zawiadomil zarzad wspolnoty dopiero po wizycie T. D.. Oba te elementy pisma sg sprzeczne z
caloksztaltem materialu dowodowego i podwazaja w ogole wiarygodno$¢ P. K., ktory w rozbiezny sposob przedstawia
stan faktyczny w zaleznoéci od aktualnych potrzeb. Jedynym elementem z pisma P. K. z dnia 28 czerwca 2020 r.,
ktoéry potwierdzit sie w toku postepowania dowodowego w niniejszej sprawie jest fakt, ze przyczyna zawilgocen byla
zawinieta uszczelka pionu kanalizacyjnego stanowiac ,fuszerke w wykonaniu dewelopera” na etapie budowy budynku i
wieloletni, powolny proces degradacji $cian lokalu powddek (k. 46). Charakterystyczne jest to, ze w swoich zeznaniach
na rozprawie P. K. juz zupelnie nie wspomina o podmiocie, ktérego we tym piSmie obciazyl odpowiedzialnoScia za
zdarzenie, a nawet w ogole nie zeznaje o faktycznej przyczynie zawilgocen, odwolujac sie tylko bardzo lakonicznie do
o$wiadczenia wspolnoty ,,0 przyznaniu sie do winy”.

Zeznania $wiadka W. N. nie maja znaczenia dla rozstrzygniecia, nie mial on wiedzy o przyczynach zawilgocen.
Zagadnienia dowodowe dotyczace wysoko$ci kosztéw remontowych nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia.

W wyniku powyzszych ustalen i ocen dowodowych Sad nie znalazt zadnych podstaw do przypisania
pozwanej wspdlnocie mieszkaniowej jakiegokolwiek poziomu niestaranno$ci w ramach rozpatrywania ewentualnej
odpowiedzialnoSci odszkodowawczej na zasadzie winy (art. 415 k.c.). Wspoélnota po prostu nie miala zadnej
mozliwo$ci ujawnienia przyczyn zawilgocen, zanim objawily sie z nasileniem obserwowalnym przez zamieszkujacych
sporny lokal. Pdzniejsze dzialania wspolnoty, w tym poczatkowy brak pewno$ci co do przyczyn zalania, takze jest
usprawiedliwiony (wynikal z pewnych ogblnie przyjetych schematéw myS$lenia, ze zazwyczaj winnym zalania jest
podmiot znajdujacy sie powyzej) i nie przyczynilo sie to w ogole do zwiekszenia szkody, gdyz proces degradacji i zakres
remontu wynikal z wieloletniego oddzialywania szkodliwego czynnika, a sam moment poprawnego zdiagnozowania
przyczyny problemu wynikal z poczatkowej niecheci powoddek (i P. K.) do przyjecia hipotezy odmiennej, niz
przypisywanie rzekomej odpowiedzialnoSci sgsiadowi zamieszkajacemu powyzej.

Majac powyzsze na uwadze powodztwo oddalono w caloSci na mocy art. 415 k.c. a contrario (punkt I. sentencji), nie
dopatrujac sie w zachowaniu pozwanej wspolnoty braku nalezytej staranno$ci w utrzymaniu budynku w nalezytym
stanie; nie doszlo wiec do naruszenia przez pozwanego normy z art. 61 pkt 2 Prawa budowalnego. Odpowiedzialno$¢
wlasciciela lub zarzadcy za stan budynku nie ma charakteru absolutnego lub na zasadzie ryzyka, czy tezdomniemania
winy.

Kosztami procesu obcigzono solidarnie powddki jako przegrywajgce proces, na mocy art. 98 k.p.c. w zw. z art. 105 §
2 k.p.c. (punkt II. sentencji). Na zasgdzone od nich koszty sklada sie: oplata za czynnoéci radcy prawnego w stawce
minimalnej (3.600 zl, § 2 pkt 5 rozp. MS z 22 pazdziernika 2015 r.) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 z}).



Ponadto powodki obcigzono nieuiszczonymi kosztami sgdowymi na mocy art. 98 k.p.c. w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy
o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (punkt III. sentencji).



