Sygn. akt II Ca 875/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 maja 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Stawomir Krajewski
Sedziowie: SSO Violetta Osinska
SSO Tomasz Szaj (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Malgorzata Idzikowska-Chrzaszczewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 8 maja 2014 roku w S.
sprawy z powodztwa A. Z.

przeciwko Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w S.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwana

od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie
z dnia 7 maja 2013 r., sygn. akt I C 236/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanej Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. na rzecz powoda A. Z. kwote 300
(trzysta) zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IT Ca 875/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 7 maja 2013 r. Sad Rejonowy Szczecin - Centrum w Szczecinie, Wydzial I Cywilny, zasadzil od
pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. na rzecz powoda A. Z. kwote 3.010,83 zt wraz z odsetkami ustawowymi
liczonymi w stosunku rocznym, poczynajac od dnia 19 wrzesnia 2012 r. do dnia zaplaty (I), oddalit pow6dztwo w
pozostalej czesci (II) oraz zasadzil od pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. na rzecz powoda A. Z. kwote 751
z} tytulem zwrotu kosztow procesu (I11).

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach
irozwazaniach:



Powod A. Z. jest wlaScicielem lokalu stanowiacego odrebna nieruchomosci, poloznego w S. przy ul. (...). Lokal ten jest
przez powoda uzytkowany co najmniej od 1992 roku. Zarzad nieruchomo$ciami wspolnymi jest z kolei wykonywany
przez Spoéldzielnie Mieszkaniowa (...) w S..

Uchwala 1/2002 Komisji Rewizyjnej SM (...) w S. zatwierdzono regulamin porzadku domowego i wspolzycia
mieszkancow. Zgodnie z § 10 ust. 9 tego regulaminu nie mozna zabudowywac pionéw instalacji wod.-kan. i gazowych
w sposéb uniemozliwiajacy dostep do tych pionéw w przypadkach awaryjnych lub remontowych. Demontaz zabudéw
pionow w przypadku koniecznoéci wykonania jakichkolwiek prac tych pionéw obcigza spoldzielce.

Komisja Rewizyjna SM (...) uchwalg nr 4/2010 z dnia 25 marca 2010 r. uchylita ww. regulamin i uchwalila
nowy Regulaminu porzadku domowego, zasad wspoélzycia mieszkancow i uzywania lokali, boksow garazowych
w budynkach Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S.. Zgodnie z § 13 ust. 11 i 12 tego regulaminu uzytkownik
balkonu jest obowigzany udostepnié balkon w celu wykonania rob6t remontowych w tym do opréznienia balkonu
z przedmiotéw utrudniajacych remont i jest on tez odpowiedzialny za zniszczenia posadzki balkonu, przegréd
poziomych i pionowych, jezeli nastapilo ono z powodu niewla$ciwego uzytkowania balkonu i niestosowania sie do
postanowien regulaminu. Z kolei w my$l § 18 ust. 6 regulaminu w przypadku zabudowania przez czlonka spoéldzielni
lub wlasciciela lokalu instalacji wodno-kanalizacyjnej oraz innej instalacji i innych urzadzen, znajdujacych sie
wewnatrz lokalu, kosztami demontazu obudowy kafelkami, glazura lub innymi materialami ochrono — dekoracyjnymi
w razie prowadzenia robdt remontowo — naprawczych, obcigzany zostanie wlasciciel lokalu

Komisja Rewizyjna SM (...) uchwala 5/2010 z dnia 25 marca 2010 r. m.in. uchwalila Regulaminu rozliczenia
kosztow gospodarki zasobami i ustalenia oplat za uzywanie lokali w Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S.. Zgodnie
z § 19 ust. 1 i 2 tego regulaminu, spoldzielnia w ramach pobieranych oplat eksploatacyjnych i remontowych
zobowigzana jest do zapewniania sprawnego dzialania istniejacych urzadzen technicznych budynku, umozliwiajacym
czlonkom spoéldzielni, oséb niebedacymi czlonkami i najemcom lokali korzystanie z oSwietlenia i ogrzewania
lokalu, cieplej i zimnej wody i innych urzadzen nalezacych do wyposazenia budynku, nadto spétdzielnia w ramach
pobieranych oplat eksploatacyjnych i remontowych zobowigzana jest do utrzymania w nalezytym stanie technicznym,
estetycznym oraz zapewnia sprawne funkcjonowanie instalacji, urzadzen w budynkach i ich otoczeniu oraz sprawna
obstuge administracyjna. Zgodnie z § 19 ust. 4 lit. d i j, Spéldzielnia jest zobowiazana do naprawy lub wymiany
instalacji wodociagowej (zw., cw.) wraz z zaworem odcinajagcym w lokalu od strony pionu do zaworu odcinajacego
za urzgdzeniem pomiarowym wewnatrz lokalowym (wodomierzem) (...) oraz do natychmiastowego likwidowania
zagrozenia dla zycia lub zdrowia mieszkancéw w wyniku odpadania tynkéw zewnetrznych, gzymsow, rynien sopli
lodowych itd.. Z kolei zgodnie z § 20 ust. 2 tego regulaminu czlonek spoldzielni, osoba niebedaca czlonkiem i najemca
winni udostepni¢ Spotdzielni lokal (...) do dokonania przegladu kontrolnego oraz dla wykonania niezbednych napraw,
usuniecia awarii, konserwacji lub remontu zwigzanych z lokalem lub poza nim np. balkony.

W budynku gdzie zlokalizowany jest lokal powoda zaistniala konieczno$é przeprowadzenia remontu balkonéw oraz
wymiany pioné6w wodociggowych.

Pozwana umowa nr (...) zdnia 30 wrze$nia 2011 roku zlecila Przedsiebiorstwu Budowlanemu (...) spolce z ograniczong
odpowiedzialno$cig w M. wykonanie robdt budowlanych polegajacych na wykonaniu remontu 15 balkonéw w czterech
pionach w budynku przy ul. (...), C, D, E.

Na balkonie celem wykonania prac remontowych wykonawca skul terakote. Po wykonaniu prac remontowych skutej
nawierzchni nie odbudowal. Pismem z dnia 23 stycznia 2012 roku powdd zwrocil sie do pozwanej, gdzie poinformowal,
ze wbrew jego woli terakota zostata skuta i zazadatl niezwlocznego przywrocenia stanu poprzedniego. W odpowiedzi
pismem z dnia 14 lutego 2012 roku pozwana poinformowala powoda, ze prace uzasadniat zly stan techniczny posadzek,
gzymsOw i opierzen oraz nieprawidlowe wykonanie i montaz pokrycia posadzek przez mieszkancéw. Pismem z dnia 15
lutego 2012 r. powdd zazadal od pozwanej przywrocenia stanu poprzedniego w terminie miesigca od daty otrzymania
pisma, wskazujac ze po uplywie tego terminu sam wykona powyzsze na koszt Spoéldzielni.



Powod po uzyskaniu informacji o zamierzonej wymianie rur, pismem z 14 lutego 2012 r. poinformowal pozwana, ze
nie wyraza zgody na dewastacje mieszkania przez skuwanie kafelkow.

Umowa nr (...) z dnia 6 marca 2012 r. pozwana zlecila M. T. roboty remontowe polegajace na wymianie 16 piondéw
(8 tazienkowych i 8 kuchennych) w lokalach mieszkalnych w klatkach B, C, D i E w budynku nalezacym do zasobow
Spoldzielni z rur stalowych na rury PP (stabilizowane na wodzie cieplej i cyrkulacji) oraz demontaz szachtow i
powtoérnej ich zabudowie plyta gipsowo — kartonowa.

W lokalu powoda w ramach ww. umowy w lazience zdemontowano stare rury i zamontowano nowe. Powdd szacht
techniczny gdzie przebiegaly te rury mial zabudowany plytami drewnianymi i na ta konstrukcje mial natozone kafelki.
Dostep do szachtu technicznego byl pozostawiony przez drzwiczki na zawiasie, rowniez oklejone kafelkami. Aby
wymieni¢ rury konieczne bylo skucie kafli i demontaz drewnianej konstrukeji, poniewaz stare rury byly o $rednicy
32-40 mm, sztywne i dodatkowo trzeba bylo je odku¢ od stropu. Prace te wykonywal A. K., ktéry za dodatkowa
odplatnoscia, zaproponowana przez powoda, miat odbudowac drewniana konstrukcje i obudowac ja kafelkami, jednak
ze wzgledu na brak czasu nie przystapit do tego. Powdd nie chciat aby odbudowa zniszczonej konstrukeji odbyta sie w
technologii zaoferowanej przez Spoéldzielnie, tj. z plyt gipsowo — kartonowych.

Kafelki w lazience oraz terakota na balkonie przed ich skuciem byly w dobrym stanie technicznym. Dla odtworzenia
stanu lokalu sprzed remontu balkonu i wymiany pionéw w lazience, powdd zawarl w dniu 1 czerwca 2012 roku
umowe o dzielo ze swoim synem W. Z., ktorej przedmiotem bylo: na balkonie wyré6wnanie podloza z gruntowaniem,
wyrownanie $cian pod cokoly, polozenie plytek, fugowanie plytek i montaz cokoldéw (za 1.230 zl), a w lazience:

zabudowa z plyt wraz z przygotowaniem otworu rewizyjnego, polozenie 2,3 m” plytek z fugowaniem oraz montaz plytki
rewizyjnej na magnesy (za 720 zl). Lacznie powdd za ww. prace zaplacit W. Z. w dniu 21 sierpnia 2012 r. uméwione
1.950 zl, z czego kwota 371 zl zostala odprowadzona do urzedu skarbowego jako podatek. (...) niezbedne do prac
kosztowaly lgcznie 1060,83 zt.

Pismem z dnia 2 sierpnia 2012 roku powod wezwal pozwana do zaplaty kwoty 3016,83 zl, czemu pozwana pismem
z dnia 4 wrze$nia 2012 roku odméwila.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad I instancji stwierdzil, iz oparte na przepisie art. 415 k.c., powodztwo okazalo
sie w zdecydowanej cze$ci uzasadnione.

Sad Rejonowy wskazal, iz w sprawie niekwestionowanym bylo, ze pozwana przeprowadzila remont balkonu
uzytkowanego przez powoda oraz wymienila rury w lazience i skutkiem tych prac bylo skucie terakoty na balkonie
oraz zniszczenie drewnianej konstrukeji w lazience oklejonej kafelkami. Sad dodal, iz lokal do stanu sprzed remontu
przywrocony nie zostal, czego pozwana nie kwestionowala, jednakze swoje dzialanie uzasadniala obowigzujacymi
regulaminami.

Sad I instancji zauwazyl, iz nieodzowna przeslanka odpowiedzialnoéci odszkodowawczej przewidzianej w art. 415
k.c. jest istnienie zwiazku przyczynowego w rozumieniu art. 361 § 1 k.c. miedzy zawinionym zachowaniem danej
osoby, a wyrzadzong szkoda. Sad zwrécit uwage, iz z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze dzialanie pozwanej bylo
bezprawne. Dodal, iz powod nigdy nie kwestionowal samej zasadno$ci remontu.

Wedtug Sadu Rejonowego, w przypadku lazienki nie ulega watpliwo$ci, Ze jest ona czeScig lokalu ktérego wlascicielem
jest powod, jednakze obowigzujace przepisy generuja watpliwo$ci odno$nie statusu prawnego balkonu tj. czy
jest on czeScig nieruchomoséci wspoélnej czy przynaleznoécia do lokalu. Sad I instancji powolujgc sie na uchwale
Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 2008 r. (III CZP 10/08) wskazal, iz wlasciciel lokalu mieszkalnego ponosi
wydatki zwigzane z utrzymaniem w nalezytym stanie balkonu stanowigcego pomieszczenie pomocnicze sluzace
wylacznie zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych osob zamieszkalych w tym lokalu, zas wydatki na remonty i biezaca
konserwacje czesci budynku, ktoére sa elementem konstrukeji balkonu trwale polaczonym z budynkiem, obciazaja
wspo6lnote mieszkaniowa.



W ocenie Sadu Rejonowego nie ma watpliwoéci, ze balkon, ktérego dotyczy niniejsza sprawa, stuzy do wylacznego
uzytku powoda - wlasciciela lokalu nr (...), poniewaz wejScie na 6w balkon prowadzi wylacznie z jego lokalu
mieszkalnego, co przesadza, ze balkon ten jest ta cze$ciag budynku, ktéra stuzy wylacznie do jego uzytku, co w Swietle
art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali, wylacza mozliwo$¢ uznania go za element nieruchomosci wspdlnej. Jest to
zatem cze$¢ przynalezna do lokalu powoda.

Sad I instancji zwr6cil uwage, iz w niniejszej sprawie spéoldzielnia mieszkaniowa, na podstawie przyjetego regulaminu
przyjela na siebie obowigzek dbania o stan techniczny balkonu, czego powdd nie kwestionowal i co w samo w sobie
nie jest ingerencja w jego prawo wlasnoéci. Sad dodal, iz przepisy regulaminu, na ktére pozwana sie powohuje, dajace
podstawe dostepu i do balkonu i do lazienki, s3 powtérzeniem przepiséw ustawowych, w szczegolnosci art. 6" ust.
4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spoldzielniach mieszkaniowych, w mysl ktorego jezeli lokal lub budynek
wymaga remontu obciazajacego spoldzielnie lub przebudowy, spbldzielnia moze zada¢ od oséb korzystajacych z tego
lokalu lub budynku jego udostepnienia w celu wykonania koniecznych robo6t po weze$niejszym uzgodnieniu terminu.
Wedlug Sadu Rejonowego tego uprawnienia pozwanej nikt nie kwestionuje, jednakze istotne jest czy pozwana
korzystajac z tego uprawnienia moze zdemolowaé lokal. Sad I instancji podniosl, iz nie znajduje podstaw do takiego
twierdzenia, gdyz ani w przepisach ustawy Prawo budowlane ani w wydanych na jej podstawie rozporzadzeniach
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie oraz Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z 16 sierpnia 1999 r. w sprawie
warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych, nie ma wprowadzonego obowigzku pozostawienia
w calo$ci niezabudowanych rur wodociggowych. Jest jedynie mowa o dostepie do wodomierzy i obowigzku ich
legalizacji, za$ taki dostep powdd zapewnil drzwiczkami rewizyjnymi. Ponadto Sad wskazal, iz pozwana sama sobie
przeczy przedstawiajac umowe z dnia 6 marca 2012 r., gdzie w § 1 ust. 2 zlecila wykonawcy demontaz szachtow i
powtoérng ich zabudowe plyta G-K a tym samym sama przyjela mozliwo$é¢ zabudowy, ale przy uzyciu wygodnego dla
siebie materialu, chociaz nie ma zadnych podstaw do dyktowania wtascicielowi jakich materialow wykonczeniowych
ma uzy¢ w swoim lokalu.

W odniesieniu do balkonéw Sad Rejonowy nadmienil, iz ww. akty prawne nie daja podstaw do zakazywania
wlaécicielom potozenia na nich warstwy terakoty. Sad zwrocil uwage, iz pozwana zarzucala, ze niewlasciwe polozenie
terakoty spowodowalo konieczno$¢ remontu, jednakze zawarla umowe o remont az 15 balkonéw, uzytkowanych od
bez mala 1992 r., co oznacza, ze wszystkie te balkony ulegly podobnej technicznej degradacji, przy czym powod nie
kwestionowal konieczno$ci remontu balkonu. W ocenie Sadu I instancji zarzut niewlasciwego polozenia terakoty
ponad 10 lat temu wymaga wiadomo$ci specjalnych, gdyz do wykazania twierdzenia, ze potrzeba remontu balkonu
powstala na skutek prac prowadzonych ponad 10 lat temu, konieczna bylaby opinia bieglego. Sad Rejonowy podkreslil,
iz pozwana nie zaoferowala zadnego dowodu na okoliczno$¢, ze remont byt przeprowadzany tylko i wylacznie na
skutek dzialah powoda, za$ z racji, ze jest to zarzut prawotamujacy, to na pozwanej spoczywal w tym zakresie ciezar
dowodzenia.

Wobec powyzszego Sad I instancji podnidsl, iz dzialanie pozwanej bylo bezprawne oraz zawinione, gdyz pozwana
dzialala, bezpodstawnie przyjmujac, ze jest uprawniona do dewastacji lokalu powoda i wyrzadzila szkode, a miedzy
dzialaniem i szkoda istnieje zwiazek przyczynowo - skutkowy. Sad zaznaczyl, iz naprawienie szkody powinno nastgpi¢,
wedlug wyboru poszkodowanego, badz przez przywrocenie stanu poprzedniego, badz przez zaplate odpowiedniej
sumy pienieznej, jednakze gdyby przywrbcenie stanu poprzedniego bylo niemozliwe albo gdyby pociagalo za sobg
dla zobowigzanego nadmierne trudnosci lub koszty, roszczenie poszkodowanego ogranicza sie do $wiadczenia
w pienigdzu. Wedlug Sadu Rejonowego, powdd zazadal przywrocenia stanu poprzedniego, czego pozwana nie
uczynila, wobec czego wysokosé szkody odpowiada warto$ci materialéw i prac niezbednych do przywroécenia stanu
poprzedniego. Powdd zaplacil za materialy tacznie 1.060,83 z1 (954,18 + 9 + 60,37 + 37,28) i za robocizne 1.950 z, co
lacznie dato 3010,83 zl. Sad dodal, iz powyzsze kwoty wynikaja z przedstawionych rachunkéw, umowy o dzielo oraz
dowodu przelewu podatku.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu oparto na tresci art. 98 k.p.c., oraz art. 100 k.p.c.



Z powyzszym wyrokiem nie zgodzila sie pozwana, ktéra w wywiedzionej apelacji, zaskarzyla wyrok w calo$ci i wniosta
0 jego zmiane poprzez oddalenie powoddztwa.

Apelujaca zarzucila wyrokowi:

1. blad w ustaleniach faktycznych, majacy istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy poprzez uznanie, iz w
mieszkaniu powoda wystepowal wystarczajacy i odpowiadajacy sztuce budowlanej dostep do szachtu technicznego,

2. blad w ustaleniach faktycznych majacy istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy poprzez uznanie, iz
Spoldzielnia byla zobowigzana do wykonywania remontu balkonu powoda,

3. naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. art. 18 § 5 pkt 1 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo spoldzielcze
poprzez przyjecie, iz fakt posiadania przez powoda tytulu odrebnej wlasno$ci do lokalu mieszkalnego, zwalnia powoda
z obowigzku cigzacego na czlonku spoéldzielni w postaci przestrzegania postanowien statutu i opartych na nim
regulamindw,

4. naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. art. 415 k.c., poprzez jego bledne zastosowanie w sprawie wskutek
przyjecia, iz dzialanie pozwanej mialo charakter bezprawny mimo braku przestanek do takiej konkluzji,

5. naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. art. 361 k.c. i 362 k.c. poprzez ich niezastosowanie w sprawie pomimo,
iz powod przyczynil sie do zwiekszenia szkody, tj. powstania dodatkowych kosztow rekonstrukeji zabudowy szachtow
pionéw wodnych i kanalizacyjnych wskutek ich zabudowania w spos6b uniemozliwiajacy staly dostep do nich tj.
sposob niezgody z zasadami sztuki budowlanej oraz z obowiazujacymi w Spoéldzielni regulaminami,

6. naruszenie przepisdw prawa procesowego w postaci art. 278 § 1 k.p.c., poprzez dokonywanie ustalen wymagajacych
wiadomoSci specjalnych z pominieciem opinii bieglego tj. przyjecie, iz odpowiadala standardom budowlano-
technicznym wyznaczonym przez dobre praktyki budowlane i sztuke budowlana.

W uzasadnieniu skarzaca podniosla, iz chociaz Sad I instancji stwierdzil, ze dzialanie pozwanej bylo dzialaniem
bezprawnym, z tre$ci uzasadnienia nie wynika na czym owa bezprawno$é mialaby polega¢. Apelujaca wskazala, iz
zaro6wno powdd jak i sam Sad nie kwestionowali, ze przeprowadzone prace remontowe dotyczace balkondéw i wymiany
rur wodociagowych byly konieczne, w tym naprawa kanalizacji wodociagowej byta konieczna z uwagi na wczesniejsze
awarie i jej stan techniczny, a prace na balkonach spowodowane byly zagrozeniem zycia/zdrowia mieszkancow z
uwagi na odpadanie tynkéw zewnetrznych i gzymséw. W ocenie skarzacej brak rowniez podstaw do przyjecia, iz na
Spoldzielni ciazyl obowiazek uzgodnienia z wykonawca prac dotyczacych wymiany pionéw wodnych, przywrdcenia
przez wykonawce stanu poprzedniego w technologii zastanej u danego lokatora lub wlasciciela lokalu. Apelujaca
uznala, iz zapis o obowigzku wykonawcy ponownej zabudowy szachtow plyta G-K stanowilo wykazanie nalezytej
starannoSci przez Spdldzielnie w zabezpieczeniu interesow jej czlonkow.

Skarzaca zwrocila uwage, iz podstawa uznania przez Sad Rejonowy, ze Spoldzielnia miala obowiazek przywrdcenia
stanu poprzedniego zabudowy szachtéw pionéw wodnych i kanalizacyjnych byl fakt, iz powodowi przystuguje do
lokalu mieszkalnego tytul wlasnosci. Sad uznal bowiem, iz prawo wlasnosci ma charakter prawa bezwzglednego
i w zwiazku z tym brak jest podstaw do ograniczania wlasciciela co do sposobu zabudowy szachtéw pionow
wodnych i kanalizacyjnych. Apelujaca podkreélila jednak, iz Sad calkowicie pomingl okoliczno$¢, ze powod jako
czlonek Spoéldzielni na podstawie art. 18 § 5 pkt 1 ma obowiazek przestrzegania postanowien Statutu i opartych
na nich regulaminéw. Zgodnie za$ z § 18 ust 6, przyjetego przez Komisje Rewizyjng SM (...) uchwalg nr 4/2010
z dnia 25.03.2010 r., Regulaminu porzadku domowego, zasad wspolzycia mieszkancow i uzywania lokali, boksow
garazowych w budynkach SM (...) w S. - w przypadku zabudowania przez czlonka Spétdzielni lub wlasciciela lokalu
instalacji wodno-kanalizacyjnej oraz innej instalacji i innych urzadzen, znajdujacych sie wewnatrz lokalu, kosztami
demontazu obudowy kafelkami, glazura lub innymi materialami ochronno-dekoracyjnymi w razie prowadzenia rob6t
remontowo-naprawczych, obcigzony zostanie wlaSciciel lokalu. Skarzaca dodala, iz analogiczny zapis zawieral przyjety



przez Komisje Rewizyjng SM (...) uchwala nr 1/2002 z dnia 13 listopada 2002 r. Regulamin porzadku domowego,
zasad wspolzycia mieszkancow i uzywania lokali budynku SM (...) w S. (§ 10 pkt 9).

Zdaniem apelujacej Sad I instancji nie wzigl takze pod uwage, iz z dobrej praktyki budowlanej oraz zasad sztuki
budowlanej wynika, ze kanal z pionami instalacyjnymi (tzw. szacht) powinien by¢ dostepny na calej swej powierzchni
znajdujacej sie w lokalu mieszkalnym, gdyz prowadzone prace w zakresie wymiany pionéw wodnych wymagaja
dostepu do szachtow pionéw wodnych i kanalizacyjnych oraz zaworéw, wobec czego te elementy usytuowane w lokalu
mieszkalnym winny by¢ otwarte albo zabudowane w sposéb umozliwiajacy staly dostep do nich.

Skarzaca zaznaczyla, iz Sad wbrew zeznaniom M. K. - osoby wykonujacej prace w zakresie instalacji
wodnokanalizacyjnej i posiadajgcej w tym przedmiocie odpowiednie do$wiadczenie zawodowe stwierdzil, iz w lokalu
powoda byt odpowiedni dostep do szachtéw pionéw wodnych i kanalizacyjnych oraz zaworéw, podczas gdy Swiadek
wskazal, ze szachty te byly zabudowane w sposéb nieprawidlowy, tj. w sposob uniemozliwiajacy staly dostep do
nich oraz wykonanie jakichkolwiek prac remontowych, a nawet w sposéb znacznie utrudniajacy odczytanie licznikow
lub wymiane wodomierzy. Wobec powyzszego apelujaca uznala, iz stwierdzenie Sadu Rejonowego o prawidlowym
dostepie do szachtéw nie znajduje oparcia w zgromadzonym materiale dowodowym, a nadto dokonane zostalo w
sposob sprzeczny z dobrymi praktykami budowlanymi i sztuka budowlang oraz z pominieciem opinii bieglego.

Skarzaca podkreslita ponadto, iz Sad nie zastosowal przepisow art. 361 i 362 k.c. Zdaniem apelujacej obowiazek
przywrdcenia stanu poprzedniego szachtow ciazytby na niej ewentualnie wowczas gdyby w mieszkaniu powoda istnial
prawidlowy dostep do szachtéow pionowych wodnych i kanalizacyjnych, jednakze calkiem inna jest sytuacja gdy
przeprowadzenie prac remontowych jest utrudnione ze wzgledu na zabudowanie kanalu skutkujace dodatkowymi
kosztami rekonstrukeji zabudowy kanalu. Powstania bowiem tego typu kosztéw nie mozna uzna¢ za normalne
nastepstwa dzialania lub zaniechania pozwanej, a do powstania takich kosztéow ewidentnie przyczynia sie wlasciciel
lokalu.

W zakresie rekonstrukeji posadzki balkonu powoda skarzaca stwierdzila, iz wbrew twierdzeniom Sadu zaréwno
ze Statutu jak i z wydanych na jego podstawie regulaminéw nie wynika aby Spoéldzielnia przejela na siebie
obowigzek remontu balkonu powoda. Dodala, iz jak wynika z uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, prace remontowe
balkonu powoda ciazyly na samym powodzie albowiem balkon ten stanowil pomieszczenie przynalezne do jego
lokalu mieszkalnego, jako sluzace wylacznie do jego uzytku, do ktorego wejécie prowadzi wylacznie z jego lokalu
mieszkalnego. Z tego wzgledu apelujaca uznala, iz podjecie sie zorganizowania tych prac przez Spoéldzielnie byto
wyrazem jej dobrej woli i troski o zycie i zdrowie mieszkancéw budynku, w zwiazku z czym nalezy uznaé, iz Spoldzielnia
mogla ponosi¢ wylacznie koszty robocizny tego typu prac, natomiast zasady przywrécenia stanu poprzedniego
posadzki balkonu i poniesienia w tym zakresie kosztow lezaly w gestii powoda.

W uzupehieniu apelacji pozwana wskazala, iz zarzuca dodatkowo wyrokowi naruszenie przepisu art. 429 k.c. poprzez
jego niezastosowanie, wskutek czego przyjeto, ze strona pozwana ponosi odpowiedzialno$é za szkode poniesiona przez
powoda.

W uzasadnieniu skarzaca podniosla, iz z ustalen Sadu Rejonowego wynika, ze zlecila ona wykonanie prac
remontowych balkonéw oraz wymiane pionéw wodnych i kanalizacyjnych podmiotom, ktére zawodowo trudnig sie
wykonywaniem takich czynnos$ci. Apelujgca zaznaczyla, iz powdd w toku postepowania nie wykazal okolicznos$ci
pozwalajacych na przyjecie, ze pozwana ponosi wine w wyborze podmiotéw lub nadzorze wykonywania uméw, wobec
czego powodztwo winno zostaé oddalone.

W odpowiedzi na apelacje powod wnidst o oddalenie apelacji w calo$ci i zasadzenie od pozwanej na swoja rzecz
kosztow postepowania odwolawczego, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego, wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej nie zastugiwala na uwzglednienie.



Sad Okregowy podziela i aprobuje ustalenia faktyczne i rozwazania prawne Sadu Rejonowego, czyniac je integralna
czeScia niniejszego uzasadnienia, za$ powielanie ich jest zbedne.

Bezspornym jest, ze w przedmiotowej sprawie doszlo do naruszenia prawa wlasnosci powoda. Niewatpliwym jest
takze to, iz usprawiedliwienie takiego naruszenia powinno mie¢ wyrazne oparcie w przepisach prawa a ciezar dowodu
w tym przypadku obciaza apelujaca, gdy to ona z tego faktu wywodzi skutki prawne w postaci uwolnienia sie od
odpowiedzialno$ci za uszkodzenie mienia powoda.

Whbrew stanowisku skarzgcej, niewystarczajace sa w tej mierze przepisy upowazniajace zarzadce nieruchomosci do
wstepu do lokalu w celu wykonania koniecznych robot. Przepisy te bowiem umozliwiaja jedynie dostep do lokalu,
jednakze w zadnym razie nie zezwalaja na dokonywanie w nim czynnoéci powodujacych uszkodzenia w mieniu
wlasciciela bez ich pdzniejszej naprawy.

Na uwage zashuguje takze okoliczno$c, iz apelujaca w umowie nr (...) z dnia 6 marca 2012 r., zawartej z wykonawca
robot zwigzanych z wymiang piondéw, wyraznie przewidziala obowigzek wykonawcy do demontazu szachtéw i ich
powtdrnej zabudowy plyta G-K. Bezspornie zatem skarzaca z gory zakladala, iz w trakcie prac dojdzie do uszkodzen
w lokalach, w tym takze w lokalu powoda. Z tego wzgledu calkowicie chybiony jest zarzut naruszenia przepisu art.
429 k.c., w mySsl ktérego, kto powierza wykonanie czynnosci drugiemu, ten jest odpowiedzialny za szkode wyrzadzona
przez sprawce przy wykonywaniu powierzonej mu czynnosci, chyba ze nie ponosi winy w wyborze albo Ze wykonanie
czynnosci powierzyl osobie, przedsiebiorstwu lub zakladowi, ktore w zakresie swej dzialalnoSci zawodowej trudnia sie
wykonywaniem takich czynnoS$ci. Powstale uszkodzenia nie wynikaly bowiem z niewlasciwego dzialania wykonawcy
w ramach zawartej z pozwana umowa, lecz byly nieunikniona i zalozona z goéry konsekwencja przeprowadzanego
remontu. Tym samym pozwana nie moze zwolni¢ sie od odpowiedzialno$ci poprzez stwierdzenie, ze powdd nie
wykazal jej winy w wyborze lub nadzorze nad wykonawcg, gdyz nie ulega watpliwoéci i czego $wiadomo$¢ niewatpliwie
skarzaca miala, ze uszkodzenia te powstalyby niezaleznie do tego jaki wykonawca wykonywalby zlecone mu prace.
Doda¢ takze nalezy, iz jak stusznie zauwazyl Sad Rejonowy, pozwana nie ma zadnych podstaw do okreslania z jakich
materialow ma zosta¢ wykonana ponowna zabudowa szachtéw, wobec czego pow6d mial pelne prawo sprzeciwié
sie wykonaniu jej w technologii przewidzianej w umowie z wykonawca, tym bardziej, ze pierwotna zabudowa
byla wykonana z zupehie innego materialu. Nadmieni¢ takze nalezy, iz wykonawca zakladal dokonanie odbudowy
zniszczonej zabudowy, jednakze nie wykonal jej z uwagi na brak czasu.

Podzieli¢ nalezy stanowisko Sadu I instancji, ze obowigzujace przepisy nie zawieraja regulacji, z ktérej wynikatoby,
ze szacht powinien by¢ dostepny na calej swojej powierzchni znajdujacej sie w lokalu mieszkalnym. Sad trafnie
bowiem zauwazyl, iz przepisy stanowia jedynie o dostepie do wodomierza i obowigzku ich legalizacji, zas taki
dostep niewatpliwie byl przez powoda zapewniony poprzez drzwiczki rewizyjne. Nie ulega przy tym watpliwosci,
iz brak jakiejkolwiek zabudowy rur wodnokanalizacyjnych ulatwia przeprowadzanie na nich prac konserwacyjno-
remontowych, jednakze tzw. dobra praktyka budowlana nie moze by¢ Zrédtem obowigzkéw nie przewidzianych w
przepisach prawa a taka sytuacja ma miejsce w przedmiotowej sprawie.

Whbrew twierdzeniom apelujgcej, Sad Rejonowy ustalajac stan faktyczny w zaden sposob nie wskazal, iz w mieszkaniu
powoda wystepowal wystarczajacy i odpowiadajacy sztuce budowlanej dostep do szachtu technicznego, wobec czego
zarzut w tym przedmiocie nie zaslugiwal na uwzglednienie.

Chybiony okazal sie rowniez zarzut niewla$ciwego ustalenia przez Sad, ze pozwana byla zobowiazana do wykonywania
remontu balkonu powoda. Z akt sprawy jednoznacznie wynika, iz Spoldzielnia w regulaminie rozliczenia kosztow
gospodarki zasobami i ustalenia oplat za uzywanie lokali, przyjela na siebie obowiazek natychmiastowego
likwidowania zagrozenia dla zycia lub zdrowia mieszkancow w wyniku odpadania tynkéw zewnetrznych, gzymsow,
rynien, sopli lodowych. Poza tym w kierowanym do powoda pi$émie pozwana wskazala, iz prace remontowe balkonéw
wynikly miedzy innymi ze zlego stanu technicznego posadzek, gzymséw i opierzen oraz nieprawidlowe wykonanie i
montaz pokrycia posadzek, co stanowi niebezpieczenstwo dla Zycia i zdrowia mieszkahcoéw. Wobec powyzszego nie
ulega watpliwoSci, iz podjecie prac remontowych przez apelujaca mialo oparcie w zapisach regulaminu a tym samym



stanowilo wykonanie jej obowiazku. Zauwazyc¢ jednakze nalezy, iz nie Swiadczy to o tym, ze miala ona uprawnienie
do dokonania na balkonie powoda wskazanych przez niego zniszczen. Jak juz bowiem wcze$niej wspomniano,
obowigzujace przepisy zezwalaja jedynie na dostep do lokalu, czy tez jak w przypadku balkonu pomieszczenia
przynaleznego, nie zezwalajac przy tym na dokonywanie zniszczen mienia i narzucenie wlaScicielowi lokalu obowiazku
ich naprawy. Nie ma przy tym jakiegokolwiek znaczenia fakt, iz balkon stuzy wylacznie do uzytku powoda. Skoro
bowiem wskutek przeprowadzanych na zlecenie pozwanej prac, doszlo do uszkodzenia nalezacego do powoda mienia,
skarzaca winna szkody te naprawi¢ badz wykazac swe uprawnienie do uszkodzenia tego mienia. Catkowicie nieistotna
jest przy tym okoliczno$¢, z jakich powodow prace te bylty wykonywane, gdyz istotny jest skutek w postaci zaistnienia
szkody wywolanej przez dzialania apelujacej.

Powyzsze okoliczno$ci prowadza jednocze$nie do wniosku, iz nie sposob podzieli¢ zarzutu skarzacej, ze Sad I instancji
naruszyl przepis art. 18 § 5 pkt. 1 ustawy prawo spdéldzielcze. W mysl tego przepisu, czlonek spotdzielni ma obowiazek
przestrzegania przepis6w prawa, postanowien statutu i opartych na nich regulamin6w. Brak jest jednak jakichkolwiek
podstaw do przyjecia, iz obowigzujace przepisy czy to prawa powszechnego, czy tez statutu czy regulaminu zezwalaja
na naruszanie substancji mieszkaniowej powoda w wyniku podejmowanych przez Spéldzielnie prac remontowych,
bez jej pO6zniejszego naprawienia. Nie ulega bowiem watpliwoSci, iz w toku remontu z réznych przyczyn, moze
dochodzi¢ do uszkodzenia badz zniszczenia mienia, jednakze w kazdym przypadku tego rodzaju szkody winny zostac
naprawione. Jedyna zatem ingerencja w prawo wlasno$ci powoda, jakg pozwana byla uprawniona dokona¢, polegala
zatem wylacznie na uzyskaniu dostepu do lokalu powoda w celu przeprowadzenia prac remontowych w lazience oraz
na balkonie. Bezspornie jednak zobowigzana byla do naprawienia wszelkich szkéd jakie wyniku tych prac mogly
powstaé, czego niewatpliwie nie uczynita.

Nie sposdb podzieli¢ takze twierdzen apelujacej, iz powdd w jakikolwiek sposob przyczynil sie do zwiekszenia szkody.
Nie zostalo bowiem w zaden sposob wykazane, iz powdd nie mogt dokona¢ zabudowy szachtu w sposob dla siebie
dogodny, zwlaszcza, ze zostal zapewniony dostep do wodomierzy i zaworéw. Tym samym zarzut naruszenia art. 361
k.c. i 362 k.c. rowniez jest chybiony.

Za chybiony nalezy rowniez uzna¢ zarzut dokonywania przez Sad ustalen wymagajacych wiadomosci specjalnych
bez dopuszczenia dowodu z opinii bieglego. WiadomoSsci specjalnych wymagal bowiem jedynie zarzut pozwanej
niewladciwego polozenia terakoty na balkonie, ktéry zmierzal do wykazania koniecznoéci przeprowadzenia remontu
balkonu, czego powdd nie kwestionowal. Sad I instancji stusznie tez zauwazyl, iz to na pozwanej spoczywal ciezar
dowodu, iz remont byl przeprowadzany tylko i wylgcznie na skutek dzialan powoda, za$ na te okoliczno$¢ nie zostaly
zawnioskowane jakiekolwiek srodki dowodowe.

Tym samym, uznajgc trafno$¢ wydanego rozstrzygniecia, na podstawie art. 385 k.p.c., nalezalo apelacje pozwanej
oddalié, o czym orzeczono w sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl w punkcie 2 wyroku, na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w
zw. 7 § 6 pkt 3 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu. Wobec oddalenia apelacji, uznajac pozwana za strone przegrywajaca w niniejszej sprawie, zasadnym bylo
zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kwoty 300 zl tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego, na
ktora skladalo sie wynagrodzenie dla reprezentujacego powoda pelnomocnika, wynikajace z przywolanego wyzej
rozporzadzenia.



