Sygn. akt I C 634/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lipca 2021 .

Sad Okregowy w Warszawie, I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Bozena Chlopecka

Protokolant: starszy sekretarz sagdowy Paulina Bondel

po rozpoznaniu w dniu 15 czerwca 2021 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powddztwa V. M.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...)w W.

o zaplate

I. zasgdza od Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz V. M. kwote 75.551,35 zt (siedemdziesiat pieé tysiecy pie¢set
piecdziesiat jeden zlotych i trzydzieSci pie¢ groszy) z odsetkami ustawowymi za op6znienie od 30 lipca 2016r. do dnia
zaplaty,

II. w pozostalym zakresie pow6dztwo oddala,

III. ustala, ze pow6d ponosi koszty postepowania w 55,69%, za§ pozwana w 44,31%, z tym, ze rozliczenie kosztow
postepowania pozostawia referendarzowi sadowemu.

Sygn. akt: IC 634/16

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 9 czerwca 2016 roku skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. powod
V. M. domagal sie zasgdzenia od pozwanej jako odszkodowania kwoty 170.470,81 zl wraz z odsetkami ustawowymi
za opdznienie od tej kwoty od dnia doreczenia pozwu pozwanemu do dnia zaplaty. Ponadto pow6d domagatl sie
zasgdzenia od pozwanej zwrotu kosztéw procesu, w tym zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu swojego zadania powdd wskazal, iz jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w
W., ktory to lokal zostal w 2013 roku zniszczony w wyniku zalania przez wody opadowe, a przyczyna zalania byla
nieszczelno$¢ tarasu przylegajacego do lokalu. Dodal, iz nie moze korzystaé zlokalu ani na wlasne potrzeby, ani czerpac
korzys$ci z najmu tego lokalu, jak to robil przed stwierdzeniem zniszczen wywolanych zalaniami. Powod podniosl, iz
pozwana jako podmiot odpowiedzialny za stan techniczny budynku ponosi odpowiedzialno$¢ za szkode doznang przez
wlaéciciela a spowodowana zlym stanem technicznym budynku. Pow6d wskazal, iz na kwote dochodzong pozwem
skladaja sie koszty niezbedne do poniesienia celem przywrocenia lokalu do stanu sprzed zalania go i sa to:

a) szacowane koszty osuszania lokalu w wysokosci 7387,20 zk;
b) remont lokalu w wysokoSci 43.625,61 zk;

¢) wywoz gruzu 850 zl,



d) utracone korzysci-spodziewany czynsz najmu netto za okres od stycznia 2014 roku do kwietnia 2016 roku -28
miesiecy w wysoko$ci 118.608 zt (4236 zl mies. x 28)

/pozew k. 2-12/.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) i (...) w W. w odpowiedzi na pozew z dnia 18 sierpnia 2016
roku (data nadania w UP k. 199) wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanej kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego i uiszczonej oplaty od pelnomocnictwa, wedlug
norm przepisanych. Ponadto pozwana Wspoélnota wniosla o przypozwanie (...) S.A. w K.-dewelopera i wykonawcy
budynku przy ul. (...) w W., w ktérym polozony jest lokal powoda, jako podmiotu odpowiedzialnego za wady
konstrukcyjne nieruchomosci. W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwana nie zakwestionowala stanu faktycznego
przedstawionego przez powoda w pozwie odno$nie wad konstrukcyjnych tarasu przylegajacego do lokalu nr (...)
oraz spowodowanych przez to zalan i zawilgocen samego lokalu, a takze w kwestii zakresu przeprowadzonych prac
remontowych, kwestionowala jedynie swoja odpowiedzialno$¢ za ukryte wady konstrukcyjne budynku /odpowiedz
na pozew k. 149-152/.

W dalszym toku postepowania strony podtrzymywaly swoje stanowiska w sprawie /protokol rozprawy k. 491-491v./.
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powod V. M. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W., dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy-
Mokotowa w Warszawie, X wydziat Ksiag Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...).

Lokal nr (...) ma (...) m? powierzchni. Sklada sie z 3 pokoi, kuchni, 2 lazienek, wc i przedpokoju. Polozony jest na 11
kondygnacji budynku przy ul. (...) w W.. Do lokalu przylega taras o powierzchni (...) m”, stanowiacy jednoczeénie dach
dla 10 kondygnacji budynku, oraz loggia o powierzchni (...) m”. Lokal zostal wykoniczony przez powoda w wysokim
standardzie / dowaéd: tre$¢ ksiegi wieczystej k. 16-20, dokumentacja fotograficzna k. 38-47/.

Powdd na stale przebywa za granica, za$ sprawami zwigzanymi z biezacym utrzymaniem lokalu zajmuje sie jego Zona
M. Z. (1), ktora czesto bywa w P. /dowody: odpis skrocony aktu malzenstwa k. 21, zeznania §wiadka M. Z. (1) k.
316-317v./ .

W okresie od pazdziernika 2009 r. do grudnia 2013 r. powdd V. M. za po$rednictwem zony M. Z. (1) wynajmowat lokal
z cze$ciowym umeblowaniem najemcom i uzyskiwat z tego tytulu korzysci majatkowe w postaci czynszu najmu, ktory
wynosit (...)EURO miesiecznie /dowody: umowa najmu k. 22-27, thumaczenie umowy najmu k. 206-211, wyciagi z
rachunku bankowego powoda k. 27-36, zeznania $§wiadka P. M. k. 315v.-316, zeznania §wiadka M. Z. (1) k. 316-317v./.

Po wyprowadzeniu sie najemcéw z korficem grudnia 2013 r. po zakonczeniu okresu najmu zona powoda odbierajac
lokal w pierwszych dniach stycznia 2014 r. stwierdzila zacieki, spekania i spurchlenia na $cianach w pokojach
przylegajacych do tarasu oraz w przedpokoju i pokoju przylegajacym do loggi. Do zalania doszlo po obfitych
opadach deszczu, ktore spowodowaly nagromadzenie sie wody na powierzchni tarasu. Woda dostala sie z tarasu
do lokalu w wyniku nieszczelnoSci polgczenia plyty tarasu z elewacja. Woda dostala sie do lokalu powoda pod
posadzka tarasu, wykonana z plyt ceramicznych, wplynela pomiedzy warstwy posadzkowe calego mieszkania. Zostaly
uszkodzone Sciany dzialowe z plyty karton-gipsowej na ruszcie oraz tynki w §cianach no$nych. Pod parkietem z drzewa
egzotycznego zalegala woda /dowody: dokumentacja fotograficzna k.48-73, zeznania Swiadka P. M. k. 315v.-316/ .

W dniu 21 stycznia 2014 r. Pani M. Z. (1) zglosila administracji Wspoélnoty Mieszkaniowej ,,(...)” przy ul. (...) w W.,
ze lokal byl zalany, informowala o rodzaju uszkodzen proszac o zajecie sie problemem / dowdd: zeznania $wiadka
M. Z. (1) k. 316-317v./.

Administratorem budynku byla w tamtym czasie spolka (...) sp. z 0.0. zas§ sprawami pozwanej Wspolnoty zajmowal
sie pracownik spolki- (...).



W dniu 23 stycznia 2014 r. odbyly sie ogledziny zgloszonych zniszczen w lokalu z udzialem przedstawiciela
powoda i administratora Wspdlnoty. Na podstawie przeprowadzonej wizji lokalnej stwierdzono w lokalu spekania
Scian oraz liczne zawilgocenia w dwdch mniejszych pokojach (maly pokdj i sypialnia), z ktérych prowadzi wyjscie
na taras. Zawilgocenia zauwazono réwniez w salonie na $cianach, do ktorych przylega bezposrednio balkon.
Ponadto stwierdzono zawilgocenie Sciany w przedpokoju lokalu, w okolicach skrzynki rewizyjnej. Podczas ogledzin
stwierdzono, ze wymienione szkody powstaly najprawdopodobniej wskutek naglego zalania zwigzanego z silnymi
opadami. Z przeprowadzonych ogledzin sporzadzona zostala notatka datowana na 14 lutego 2014 r. Notatke te Pani
M. Z. (1) otrzymala droga mailowa od administratora Wspo6lnoty w dniu 14 lutego 2014 r. /dowéd: notatka stuzbowa
k. 74, zeznania $§wiadka P. M. k. 315v.-316 /.

Powdd wykonal na wlasny koszt pomiary wilgotno$ci w lokalu. Pomiary odbyly sie w dniu 06 lutego 2014 r. Wykonata
je firma (...) (jednoosobowa dzialalno$é gospodarcza prowadzona przez K. S.) za pomoca urzadzenia pomiarowego
(...)nr (...). Wwyniku pomiaréw stwierdzono zawilgocenia na §cianach do wysokoéci 15 cm i w strefie podposadzkowej
izolacji termicznej. Pomiary wykazaly wilgotno$¢ na poziomie nie przekraczajacym 15% (polska norma PN-78/
B-03421 wilgotnoéci powietrza w domach nie powinna by¢ nizsza niz 30%). W efekcie nieszczelnoéci hydroizolacji
tarasu woda wlala sie do mieszkania a nastepnie przedostala sie do strefy podposadzkowej. Jedyna droga wydostania
sie wilgoci z tego obszaru sa Sciany, ktore na styku z posadzka, poprzez kapilarne podcigganie, nasycaja sie wilgocia.
W ramach pomiaréw stwierdzono rowniez, ze na listwach przypodlogowych widoczne sa zaczatki plesni i grzybow.
W protokole blednie wskazano, ze wlaScicielem lokalu jest Pan P. D. /dowdd: protokdl z pomiardéw wilgotnoscei z 06
lutego 2014 r. przez firme (...) osuszanie budynkéw k.75-78/.

Powdd podjat dzialania w celu osuszenia lokalu. W calym mieszkaniu zostaly wykonane punktowe odwierty w celu
osuszenia parkietu. W lazience zdemontowano $cianki dzialowe wraz z demontazem plytek ze $cian. W pokoju przy
tarasie zaszla koniecznos¢ skucia zawilgoconego tynku oraz demontaz plyty karton-gipsowej wraz z zmoczona welng
mineralng. W malym pokoju, korytarzu oraz pokoju dziennym wymieniono zawilgocone fragmenty plyty karton-
gipsowej oraz cze$ciowo skuto tynk. W pomieszczeniu kuchennym na $cianie przylegajacej do malego pokoju, z
ktorego prowadzi wyjécie na taras, skuto znaczna czes$é zawilgoconego tynku. Do osuszania lokalu powod wynajal
firme (...), ktéra wykonywala wcze$niej pomiary wilgotno$ci. H. rozpoczal prace osuszeniowe w czerwcu 2014 r. W
trakcie tych prac na tarasie zostala zdjeta jedna plytka, ktéra ujawnila nieszczelnoé¢ na spojeniu elewacji budynku i
podlogi tarasu przez ktdra to nieszczelnosé

woda dostawala sie do wnetrza lokalu.

Prace osuszeniowe zostaly przerwane do czasu usuniecia lub chociazby tymczasowego zabezpieczenia tej
nieszczelnoéci przez Wspblnote. W przeciagu kilku miesiecy administracja Wspolnoty wykonala zabezpieczenie tej
nieszczelno$ci, co pozwolilo na kontynuowanie osuszania. Zakonczylo sie ono w styczniu 2015 r. Wykonal je Pan B. L. (
firma (...)). Koszt prac polegajacych na osuszeniu lokalu wyniést (...) zt netto. Koszt prac zostal pokryty z ubezpieczenia
zony powoda Pani M. Z. (2). Zabezpieczenie nieszczelno$ci tarasu wykonane przez administracje Wspdlnoty okazalo
sie nieskuteczne i wkrotce po zakonczeniu prac osuszeniowych mieszkanie znowu zostalo zalane przez wody
opadowe / dowdd: kosztorys (...) nr 12/14 dot. osuszania w lokalu nr (...) przy ul. (...), W. k. 79 -81/.

Oczekujac na podjecie przez pozwanego dzialan w celu usuniecia przyczyny zalan powod podjal dzialania majace
na celu usuniecie skutkdéw zalania poprzez skucie odparzonych tynkéw i ich usuniecie z lokalu, osuszenie Scian i
podlogi. Z uwagi na fakt, ze przyczyna zalan byla nieszczelnosé elewacji budynku - tarasu i loggi, przylegajacych
bezposrednio do lokalu - to bez jej usuniecia jakiekolwiek prace podejmowane w lokalu byly bezcelowe poniewaz
kazde opady atmosferyczne powodowaly, ze woda opadowa przez nieszczelny taras i loggie na nowo wsigkala w Sciany
i podloge powodujac ich zamakanie i niweczyla efekty osuszania. Mimo licznych pr6$b kierowanych do Zarzadu
Wspdlnoty za posrednictwem administratora przez kilka miesiecy po zgloszeniu problemu Wspdlnota nie podjela
zadnych konkretnych dzialan w celu usuniecia przyczyny zalan. Przez ten czas lokal byl niezdatny do uzytku z uwagi
na skute tynki na §cianach w pokojach i w przedpokoju. Powdd nie mogt korzystaé z lokalu w dotychczasowy sposéb
poprzez wynajmowanie go i czerpanie z tego tytulu korzysci majatkowych. Lokal nie nadawal sie do zamieszkania.



Powod natomiast w tym czasie ponosil wydatki na koszty zarzady nieruchomoscia wsp6lng, w tym oplaty na fundusz
remontowy oraz koszty utrzymania lokalu /dowéd: zeznania $wiadka P. M. k. 315v.-316/.

W dniu 02 pazdziernika 2014 r. powdd zlozyl do PINB w W. zawiadomienie o stanie technicznym budynku. Wskazal
w nim m.in., ze dlugotrwale narazenie $cian na dzialanie opadéw atmosferycznych powoduje ich dalszg degradacje,
uniemozliwia prawidlowe korzystanie z lokalu i jest niebezpieczne dla zdrowia z uwagi na ryzyko rozwoju plesni i
grzybow dzialajacych toksycznie na organizm. W dniu 10 pazdziernika 2014 r. PINB w W. wszczal postepowanie
administracyjne w sprawie Stanu technicznego tarasu przylegajacego do lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) w
W.. Prowadzone ono bylo pod sygnaturg (...). W toku postepowania odbyly sie ogledziny lokalu i tarasu z udzialem
inspektora PINB, przedstawiciela Wspolnoty i przedstawiciela wlasciciela, ktérym byl Pan P. M.. Do akt postepowania
administracyjnego Wspolnota zlozyla ekspertyze wedlug stanu na dzien 24 wrze$nia 2014 r. sporzadzong przez mgr
inz. S. B. dotyczaca ,okreélenia przyczyn zawilgocenia lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) wraz z wnioskami i
propozycja wykonania napraw” oraz opracowala na tej podstawie projekt wykonawczy naprawy tarasu iloggi. Zgodnie
z decyzja PINB w W. z 24 marca 2015 r. nr (...) we wspomnianej ekspertyzie jej autor stwierdzil, ze przyczyna
zalewania lokalu nr (...) jest wadliwie wykonana, nieszczelna izolacja tarasu, co przy niedrozno$ci wpustu tarasowego
powoduje penetracje nadmiaru wody, nie odprowadzonej nalezycie z tarasu, do lokalu mieszkalnego nr (...). Analiza
ta byla wykonana na podstawie odkrywek, w trakcie ktérych stwierdzono m.in. czeSciowe zabetonowanie otworu
odplywowego w korpusie wpustu, powodujacego jego niedroznosé, wadliwe wykonanie izolacji (brak wywiniecia
membrany na $ciane). W punkcie 5 ekspertyzy autor wskazal réwniez zakres prac naprawczych. Ekspertyza ta
zostala bez zastrzezen przyjeta przez PINB, ktéry na podstawie ogledzin i wspomnianej ekspertyzy, wydat w dniu 24
marca 2015 r. decyzje nr (...) nakazujaca pozwanej Wspolnocie usuniecie stwierdzonych nieprawidlowo$ci w stanie
technicznym tarasu przy lokalu mieszkalnym nr (...) przy ul. (...) poprzez wykonanie naprawy tarasu przy lokalu nr (...)
w zakresie uszczelnienia miejsc penetracji wody opadowej na tarasie i loggii oraz udroznienia odplywu wody opadowe;j
z wpustu tarasowego w oparciu o zalecenia zawarte w ekspertyzie sporzadzonej przez mgr. inz. S. B. oraz opracowany
projekt wykonawczy naprawy tarasu i loggii. Termin na wykonanie tych prac zostal wyznaczony na 3 miesigce i wobec
nie zaskarzenia decyzji przez strony uplywal najpdzniej z koncem czerwca 2015 r. W dniu 15 czerwea 2015 r. Wsp6lnota
zwrdcila sie z wnioskiem o wydluzenie tego terminu na co w pierwszej instancji uzyskata zgode w decyzji PINB z 22
czerwca 2015 r. nr (...). Wobec zaskarzenia tej decyzji przez powoda zostala ona uchylona w calo$ci przez organ II
instancji decyzja z dnia 14 sierpnia 2015 r. nr (...) a sprawa przekazana zostala do

ponownego rozpoznania. W wyniku ponownego rozpoznania sprawy decyzja nr (...) z dnia 15 wrze$nia 2015 r. PINB
w W. odmoéwil zmiany terminu na wykonanie prac naprawczych tarasu i loggii / dowody: pismo powoda do PINB z
02.10.2014 r. — zawiadomienie o stanie technicznym budynku k. 119-121, decyzje PINB nr: (...) z 24.03.2015 .. (...) Z
22.06.2015T., (...) Z15.09.2015 I., decyzja MWINB nr (...) z 14.08.2015 r. k.81-91, zeznania §wiadka P. M. k. 315v.-316,
zeznania Swiadka M. Z. (1) k. 316-317v./.

Jeszcze przed wydaniem przez PINB w W. decyzji z 24 marca 2015 r. pozwana Wspdlnota zdawala sobie sprawe ze
swojej odpowiedzialnoSci za usuniecie nieszczelnoSci tarasu bedacej przyczyna zalan lokalu powoda. W piSmie z dnia
17 listopada 2014 r. do dewelopera, ktory wybudowat budynek przy ul. (...) w W., pozwana Wspo6lnota zawiadomila go
o szkodzie Wspolnoty wynikajacej z wadliwego wykonania tarasu i wezwala dewelopera do niezwlocznego usuniecia
tej szkody. Wspolnota wskazala w tym piSmie, ze w wyniku wadliwego wykonania izolacji tarasu zniszczeniu ulegla
cze$é nieruchomosdci wspolnej Wspdlnoty (taras i przylegajaca do niego elewacja) a takze wnetrze lokalu nr (...).
Wezwala dewelopera do usuniecia wady budynku wskazujac, ze w braku podjecia dzialain Wspélnota zmuszona bedzie
do samodzielnego usuniecia szkod i obciazenia dewelopera kosztami tych dzialan /dowéd: pismo pozwanej do (...)
S.A. z siedziba w K. z dnia 17.11.2014 1. k. 115/.

Ostatecznie prace na tarasie zostaly wykonane w dwoch cze$ciach. Wspoélnota rozpoczela prace w drugiej polowie
sierpnia 2015 r. W ramach tych prac zdjete zostaly na tarasie plytki, odkuta zostala szlichta na szeroko$¢ 1,75 cm
od Sciany, na tarasie wykonane zostaly roboty izolacyjne i naprawcze ( w tym wywiniety zostal fragment papy na
cokol), wykonane zostalo dodatkowe zabezpieczenie taSma zgodnie z zaleceniami technologii sytemu (...), zostal
wymieniony na nowy i zaizolowany wpust odprowadzajacy wode z tarasu lokalu nr (...) za$ skuteczno$¢ robét zostala



potwierdzong préba wodna w dniu 28 sierpnia 2015 r. Wykonanie tych prac stwierdzone zostalo protokolem z dnia
15 wrze$nia 2015 r. za$ przy odbiorze obecni byli zaréwno przedstawiciele Wspo6lnoty, administratora, wlasciciela jak
i dewelopera, ktory wybudowal budynek. W protokole stwierdzono, ze uzytkownik tarasu nie powinien korzystaé z
niego do czasu ulozenia gresu, ktéry nalezy polozy¢ niezwlocznie. Prace polegajace na przywroceniu tarasu do stanu
uzywalno$ci polegajace na polozeniu gresu nie zostaly wykonane przez Wspoélnote, ktora twierdzila, ze obowiazek w
tym zakresie spoczywa na wlascicielu lokalu. Wobec zaistnialej sytuacji wlasciciel pismem z dnia 24 wrze$nia 2015 .
wezwal Wspodlnote do dokonczenia prac na tarasie oraz jako podmiot

odpowiedzialny za stan techniczny budynku a tym samym przyczyne zalan — do usuniecia zniszczen w
lokalu /dowody: protokdl z naprawienia szkody k. 117-118, pismo k. 126-127/.

W odpowiedzi na to pismo w dniu 12 pazdziernika 2015 r. Wspdlnota

wystosowala pisemna odpowiedz, w ktorej zobowigzala sie do rozpoczecia prac na tarasach najp6zniej w dniu 15
listopada 2015 r. i zakoniczenia ich do 30 listopada 2015 r. Odmoéwila

wykonania prac w lokalu /dowdd: pismo k. 116/.

Mimo uplywu terminu wskazanego przez Wspolnote jako najp6zniejszy dzien rozpoczecia przez nig prac na tarasach
prace te nie zostaly rozpoczete a zatem w dniu 19 listopada 2015 r. powdd wezwatl pozwanego do natychmiastowego
rozpoczecia prac, nie pézniej niz do 27 listopada 2015 r. i ich zakonczenia w przeciggu tygodnia od rozpoczecia.
Prace na tarasie i loggii polegajace na ulozeniu gresu zostaly wykonane w grudniu 2015 r. /dowaéd: wezwanie k. 130,
protokdt odbioru robétkonicowy k. 165/.

Szkody w lokalu spowodowane zalaniami zostaly usuniete na koszt powoda do grudnia 2016 roku. Koszty zwigzane
z przywrdceniem lokalu powoda do stanu sprzed zalan wynosza 17.951,35 zl /dowdd: opinia bieglego sadowego z
zakresu budownictwa S. K. k. 338-390, pisemna uzupelniajgca opinia tego bieglego k. 405-414/.

Powdd nie mogt korzystaé z lokalu ani na wlasne potrzeby ani czerpaé korzySci z najmu tego lokalu, jak to robit przed
stwierdzeniem zniszczen wywotlanych zalaniami. Wysoko§¢ miesiecznego czynszu rynkowego mozliwego do uzyskania
dla lokalu nr (...) przy ul. (...) wynosi (...) zt /dowdéd: pisemna opinia bieglego rzeczoznawcy M. D. k. 440-465/.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zalaczone do akt sprawy dokumenty, zeznania §wiadkéw oraz opinie
bieglych. W niniejszej sprawie spor sprowadzal sie do dwoch okolicznosci faktycznych. Po pierwsze, co do okolicznoS$ci
i przyczyn powstania zalania lokalu powoda oraz kosztéw usuniecia jego skutkow, a po drugie — co do wysokosci
czynszu jaki powod mogl otrzymac z tytulu najmu lokalu. Na obydwie te okoliczno$ci Sad prowadzil postepowanie
dowodowe, w tym przestluchal swiadkéw. Ustalenie tych okoliczno$ci wymagalo jednak wiadomosSci specjalnych,
dlatego tez Sad dopuscil dowody z opinii bieglych odpowiednich specjalnosci.

I tak, ustalenie zakresu i charakteru wad lokalu, przyczyn ich powstania, sposobéw usuniecia i kosztéw naprawy
wymagato powolania dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa.

Pierwsza z opinii, sporzadzona przez bieglego inz. S. K. miala na celu ustalenie okoliczno$ci i przyczyn powstania
zniszczen w lokalu powoda oraz przewidywanych kosztéw ich usuniecia. Sad uznal te opinie za logiczna,
szczegblowa, spojna wewnetrznie, a przede wszystkim miarodajng. Biegly rzetelnie przeanalizowal akta sprawy,
a nastepnie wyczerpujaco odniost sie do pytan Sadu zawartych w tezie dowodowej. Bardzo precyzyjnie wskazal
zastosowang metodologie w zakresie wyliczenia kosztéw naprawy stwierdzonych zniszczen. Nastepnie biegly w opinii
uzupekniajgcej odniost sie do uwag stron oraz ztozyt pisemna opinie uzupelniajaca.

Kolejna opinia byla wydana przez bieglego z zakresu (...). Biegla przeanalizowala rzetelnie akta sprawy oraz wszelkie
dane dotyczace lokalu. Uwgledniajac jego lokalizacje w mieScie i dzielnicy, standard wykonczenia, rok budowy,
wyposazenie, polozenie i widok, a takze otoczenie, w sposob miarodajny okreélila wysoko$§¢ miesiecznego czynszu
jaki moglby otrzymaé powdd. Opinia byla zatem miarodajnym materialem, na podstawie ktérego Sad czynil ustalenia
faktyczne.



Sad uznal w wiekszoéci za wiarygodne zeznania przesluchanych w sprawie §wiadkéow M. Z. (1) i P. M.. Nalezy
zaznaczy¢, ze $wiadkowie ci zeznawali na okolicznosci, co do ktérych Sad dostrzegl konieczno$é posiadania
wiadomoSci specjalnych, wiec zeznania te mialy dla Sadu drugorzedne i pomocnicze znaczenie. Z pewnoscia
zasadnicze znaczenie mialy dla Sadu zeznania §wiadka P. M., ktdry byl bezpo$rednim $wiadkiem w zasadzie wszystkich
czynnoSci zwiazanych z wykryciem zniszczen w mieszkaniu, a nastepnie dzialan na rzecz usuniecia skutkoéw zalan
przez pozwana. Swiadek byl bowiem pomocnikiem zony powoda-M. Z. (1) i samego powoda, ktéry z powodu stalego
pobytu za granica nie moégl braé¢ udzialu w powyzszych czynnoéciach bezposrednio. Sad nie dopatrzy! sie by $wiadek
zeznawal na korzy$¢ powoda, lecz przeciwnie, zeznawal on zgodnie ze swoja najlepsza wiedza, szczegétowo opisujac
stwierdzone zniszczenia lokalu i podjete dzialania na rzecz ich usuniecia.

Sad uznal za wiarygodne zgromadzone w sprawie dokumenty, bowiem nie byly one kwestionowane przez strony i
przedstawialy jasny oraz logiczny obraz sytuacji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegato uwzglednieniu w czesci.

Strona powodowa w rozpoznawanej sprawie formulowala swoje roszczenia jako roszczenie odszkodowawcze z tytulu
naprawienia szkody poniesionej wskutek zalania mieszkania nalezacego do powoda przez wody opadowe, ktorego
przyczyna byla nieszczelnoé¢ tarasu przylegajacego do lokalu.

W doktrynie status prawny taraséw ( balkonéw) nalezy uzna¢ za zlozony. W praktyce pod pojeciem tarasu okresla
sie zroznicowanie pod wzgledem architektonicznym, konstrukeyjnym i zdobniczym. Wobec braku jednolitej definicji
pojecia ,,taras” Sad Okregowy podziela poglad wyrazony w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 077 marca 2008 roku /
III CZP 10/08 OSNC 2009/4/51/, ze pod pojeciem ,,tarasu” jako cze$ci budynku stanowigcej zarazem czes$¢ sktadowa
lokalu mieszkalnego rozumie¢ nalezy te tylko jego cze$é, ktora stluzy wylacznie do uzytku wiasciciela lokalu i osob
z nim zamieszkalych. Jest nia przestrzen wewnetrzna, z reguly wyodrebniona podloga i balustrada, a niekiedy
takze Scianami bocznymi i sufitem, z wylaczeniem zawsze $ciany przedniej, ktorej brak pozwala na uznanie tej
czedci budynku za balkon i umozliwia zarazem korzystanie z niego zgodnie z przeznaczeniem. Wobec tego elementy
architektonicznej konstrukcji tarasu trwale polaczone z bryla budynku i na og6l usytuowane na zewnatrz w stosunku
do przestrzeni wykorzystywanej do wylacznego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez osoby zamieszkale w
lokalu uzna¢ nalezy za takie czeSci budynku, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlasciciela lokalu i powinny by¢
kwalifikowane jako stanowigce nieruchomos$é wspdlna. W konsekwencji nalezy przyjac, na podstawie art. 14 pkt 1
ustawy o wlasnosci lokali, ze wydatki na remonty i biezaca konserwacje nieruchomosci wspdélnej stanowiag koszty
zarzadu ta nieruchomogcia, ktore obcigzaja wspodlnote mieszkaniowa.

Cytowana powyzej uchwala stanowi niejako kompromis miedzy przeciwnymi stanowiskami co do statusu
prawnego ,,tarasow”. Sad Najwyzszy wskazal przy tym, iz wydatki na remonty i biezaca konserwacje czeéci budynku,
ktore sa elementem konstrukeji tarasu trwale polaczonym z budynkiem, obciazaja wspo6lnote mieszkaniowa. Powyzsze
twierdzenie uzasadnil tym, ze taras sluzacy na wylgczny uzytek mieszkancoéw danego lokalu, i zaspokajajacy jego
potrzeby mieszkaniowe, obejmuje powierzchnie niejako ,wewnatrz" konstrukcji tarasowej. Tylko ta jego czeéc
funkcjonalnie stuzy potrzebom mieszkaniowym wilascicieli lokalu. Z kolei elementy konstrukcyjne trwale polaczone
z budynkiem, bedgce niejako ,na zewnatrz", funkcji takiej juz nie pelnia, a poprzez to stanowia one nieruchomosé
wspolna. W niniejszej sprawie taras powoda stanowi rowniez dach dla mieszkania znajdujacego sie lokalu pietro
nizej. Twierdzenie to zasluguje na aprobate. Skoro samodzielny lokal mieszkalny, zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy
o wlasnosci lokali, jest to wydzielona trwalymi §cianami w obrebie budynku izba lub zespél izb, trudno za lokal
uznaé takze jego ,zewnetrze", tj. $ciany noéne budynku na zewnatrz. Trudno takze wyobrazi¢ sobie sytuacje, w
ktorej poszczegoblni wlasciciele beda ponosic koszty remontow fragmentu Sciany stanowiacej elementy konstrukcyjne
budynku posadowionej na zewnatrz od swojego lokalu. Adekwatnie nalezy uzna¢, w oparciu przede wszystkim o
kryteria funkcjonalne, ze elementy zewnetrzne /,elementy architektonicznej konstrukeji balkonu trwale polaczone
z brylg budynku"/ nie sa pomieszczeniami pomocniczymi, ani tez czescia sktadowa lokalu jako takiego. Uznaé je



trzeba za czeSci budynkdow, ktore nie stuza do wylacznego uzytku wlascicieli danego lokalu, skoro ich funkcja jest
przeznaczenie budowlano - konstrukeyjne stuzace wszystkim mieszkanicom. Powyzsze sklania do uznania, ze tego
typu elementy stanowia nieruchomog$¢ wspoélng, a wydatki na ich remonty i biezgcg konserwacje obcigzajg wspo6lnote
mieszkaniowa /tak min. M. S. w glosie do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 07 marca 2008 roku , III CZP 10/08,
GSP -Prz. Orz. 2009.4.85/.

Powyzsze potwierdzila decyzja PINB z dnia 24 marca 2015 roku, ktéra to decyzja nakazala pozwanej Wspolnocie
Mieszkaniowej Osiedla (...) przy ul. (...) i ul. (...) w W. usuniecie stwierdzonych nieprawidlowo$ci w stanie technicznym
tarasu przy lokalu mieszkalnym nr (...) wielorodzinnym przy ul. (...) w W. poprzez wykonanie naprawy tarasu przy
lokalu nr (...) w zakresie uszczelnienia miejsc penetracji wody opadowej na tarasie i loggii oraz udroznienia odpltywu
wody opadowej z wpustu tarasowego, w oparciu o zalecenia zawarte w ekspertyzie technicznej dotyczacej okreslenia
przyczyn zawilgocenia lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) wraz z wnioskami i propozycja wykonania napraw"
sporzadzonej na dzien 24.09.2014%r., przez mgr inz. S. B. (upr. konstr.-bud. Nr ew. (...)) oraz opracowany projekt
wykonawczy naprawy tarasu i loggii, w terminie 3 miesiecy, od dnia kiedy niniejsza decyzja stanie sie ostateczna.

Poczatkowo pozwana Wspolnota probowata zglosié usterki tarasu u dewelopera. Jednak to Wspdélnota dysponowata
nieruchomoécia wsp6lna i to ona miata mozliwo$é podjecia czynnoS$ci naprawczych na tarasie powoda. Pozwana mogla
zleci¢ wykonanie tych czynno$ci innemu podmiotowi nie czekajac na ich podjecie przez dewelopera. Zwloka czasowa
i dzialanie warunkéw atmosferycznych poglebialy szkode, jaka byla niemozliwo$é korzystania z przedmiotowego
lokalu.

Odnoszac sie do roszczenia powoda, nalezy podkreéli¢, ze postepowanie wykazalo, iz wada w tarasie faktycznie
istniala i nastapila na skutek dzialania niezgodnego z zasadami sztuki budowlanej. Nadto, zona powoda niezwltocznie
po wykryciu wady zawiadomila pozwana Wspdlnote o wystapieniu szkody. Spelnione zostaly zatem co do zasady
przeslanki roszczenia odszkodowawczego. Roszczenie nie bylo jednak zasadne co do wysokosSci. Powod dochodzil
bowiem kwoty 170.470,81 zl stanowiacej koszty niezbedne do poniesienia celem przywrdcenia lokalu do stanu sprzed
zalania go, na ktdre skladaly sie szacowane koszty osuszania lokalu w wysokoéci (...) zl; remont lokalu w wysokosci
(...) zt; wywbz gruzu (...) zt i utracone korzySci-spodziewany czynsz najmu netto za okres od stycznia 2014 roku do
kwietnia 2016 roku -28 miesiecy w wysokosci (...) zl (4236 zl mies. x 28)

Przesadzajaca w zakresie warto$ci kosztdw niezbednych do przywrocenia lokalu do stanu sprzed zalania, byta dla Sadu
opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa.

Biegly wyliczyl, ze koszt usuniecia wyzej wymienionych wad i usterek w lokalu, wynosi (...) zL. Sad uwzglednil zatem
zadanie w wysokoSci wskazanej przez bieglego S. K.

Powod dochodzil réwniez naprawienia szkody w zakresie lucrum cessans, tj. utraconych korzyéci. Powod wskazywal
bowiem, ze po wykryciu wad wynajmowanie mieszkania bylo niemozliwe z uwagi na liczne spurchlenia, zawilgocenia,
plesnie i grzyby.

Miesieczny dochod jaki mogl uzyskaé z tytulu czynszu za wynajem mieszkania biegla M. D. okreSlila na (...) tys. zL
Roszczenie to okazato sie zasadne za okres 1 roku, gdyz w grudniu 2015r. naprawa tarasu zostala wykonana. Majac
powyzsze na uwadze, Sad zasadzil z tego tytulu kwote 57.600 zl.

Dalej idace powddztwo jako niezasadne podlegalo oddaleniu (pkt. IT wyroku).

Rozstrzygniecie o kosztach procesu w punkcie III sentencji wyroku oparto na dyspozycji art. 100 k.p.c. i art. 108
k.p.c. Pierwszy z tych przepisow w pierwszym zdaniu stanowi, ze w razie tylko cze$ciowego uwzglednienia zadan
koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Sad ustalil zatem, ze powod wygral proces w 44,30 %
w stosunku do zadania, za$§ pozwana w 55,69 % w stosunku do swojego stanowiska procesowego. W takim zakresie
strony beda zobowigzane do poniesienia kosztéw procesu. Z kolei stosownie do tresci art. 108 § 1 zd. 2 k.p.c.
Sad moze rozstrzygnaé o zasadach poniesienia przez strony kosztéw procesu, pozostawiajac szczegblowe wyliczenie



referendarzowi sgdowemu. Tym samym rozstrzygajac o zasadzie poniesienia kosztéw sagdowych w pkt III wyroku, Sad
pozostawit konkretne wyliczenie tychze kosztow referendarzowi sadowemu.

Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekl jak w sentencji.



