Sygn. akt I C 99/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 lipca 2017 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi, I Wydzial Cywilny, w skladzie:
Przewodniczqcy: S.S.R. Bartosz Kasielski

Protokolant: aplikant aplikacji sedziowskiej D. S.

po rozpoznaniu w dniu 20 czerwca 2017 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa Spoldzielni Mieszkaniowej Centrum S z siedziba w L.
przeciwko Z. P.i K. P.

o udostepnienie lokalu mieszkalnego

oddala powddztwo.

Sygn. aktI C 99/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 1 lutego 2016 roku Spoéldzielnia Mieszkaniowa Centrum S w L. wystapila przeciwko Z. i K. P. o
nakazanie pozwanym udostepnienia powddce lokalu numer (...) potoZzonego w L. przy ul. (...) na okres dwdch tygodni,
a takze o zasadzenie od pozwanych na rzecz powodki kosztéw procesu.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze na balkonie przynaleznym do lokalu mieszkalnego zajmowanego przez
pozwanych znajduje sie zrédlo przecieku opadéw atmosferycznych, na skutek ktérego dochodzi do zalewania lokalu
numer (...) usytuowanego na nizszej kondygnacji budynku. W konsekwencji zachodzi konieczno$é¢ przeprowadzenia
prac remontowych majacych na celu usuniecia awarii, w tym wewnatrz lokalu mieszkalnego pozwanych, ktérzy nie
wyrazaja zgody na jego udostepnienie.

(pozew k. 2)
W odpowiedzi na pozew z dnia 28 marca 2017 roku K. i Z. P. wnieéli o oddalenie powo6dztwa w catoéci.

Pozwani zaznaczyli, ze do zalewania lokalu mieszkalnego numer (...) dochodzi od kilku lat, a przyczyng tego
stanu rzeczy jest og6lny zly stan techniczny budynku. Negujac koniecznos¢é udostepnienia swego mieszkania
celem wykonania prac remontowych wskazali, ze zrédlo przecieku nie znajduje sie wewnatrz ich mieszkania,
a najprawdopodobniej wynika z faktu pekniecia zewnetrznej elewacji budynku, co moze zosta¢ usuniete przy
wykorzystaniu rusztowan.

(odpowiedz na pozew k.22 — 25)

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny :



K. iZ. P. przystuguje spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego numer (...) potozonego w L. przy ul.
(...). Budynek, w ktorym znajduje sie lokal nalezy do zasob6w mieszkaniowych Spéldzielni Mieszkaniowej Centrum S
w L., ktoéra sprawuje zarzad nad stanem technicznym cze$ci wspolnych nieruchomosci.

(dowdéd z przestuchania B. B. k.51 — 52, dowédd z przestuchania K. P. k.52 — 53, dowéd z przestuchania
Z.P. k.54)

Od kilku lat (co najmniej od lipca 2013 roku) w lokalu numer (...) polozonym na trzecim pietrze nieruchomosci przy
ulicy (...), tj. ponizej lokalu mieszkalnego nalezacego do malzonkoéw P., widoczne sg przecieki wody na suficie oraz
Scianach lokalu. Wlasciciele lokalu numer (...) regularnie zglaszaja zalewanie swojego mieszkania i zwigzane z tym
uszkodzenia, m.in. stolarki okiennej do Spotdzielni Mieszkaniowej Centrum S w L.

(dowébd z przestuchania B. B. k.51 — 52, dowod z przestuchania K. P. k.52 — 53, dowéd z przestuchania
Z.P.k.54)

W 2013 roku K. i Z. P. dokonali wymiany okien w swym mieszkaniu, w tym balkonowych. W po6zniejszym czasie
mezczyzna polozyl réwniez plytki ceramiczne na powierzchni balkonu. Malzonkowie P. nie stwierdzaja zadnych
Sladow wilgoci, czy przecieku w swoim lokalu mieszkalnym, w szczegdlnosci ze strony balkonu. Parkiet w pokoju
dziennym od strony balkonu pozostaje suchy, nie puchnie, a przy tym brak jest widocznych $§ladéw wskazujacych na
obecno$¢ wilgoci w okolicach drzwi balkonowych. Odbarwienie $ciany od strony balkonu jest jedynie nastepstwem
zabrudzenia, jakie powstalo przy wymianie stolarki okiennej sprzed kilku lat.

(dowéd z przestuchania K. P. k.52 — 53, dowéd z przestuchania Z. P. k.54, dokumentacja
Jotograficzna k.10 — 13, k.44)

W ciagu ostatnich kilku lat Spoéldzielnia Mieszkaniowa Centrum S w L. zlecita dwukrotnie w uzgodnieniu z
wlascicielami lokalu mieszkalnego numer (...) sporzadzenie opinii technicznych, ktoére mialy na celu ustalenie zrodla
przecieku do mieszkania numer (...). Zadna z nich jednak nie doprowadzila do jednoznacznego ustalenia przyczyny
takiego stanu rzeczy.

(dowéd z przestuchania B. B. k.51 — 52, dowod z przestuchania K. P. k.52 — 53, dowéd z przestuchania
Z.P.k.54)

Aktualnie nie jest mozliwe okreSlenie jednej przyczyny powstawania przeciekdw do lokalu mieszkalnego numer
(...), przy czym moze to wynikac z przesaczania wody opadowej przez szczeliny w fugach w wyniku braku izolacji
bezposrednio pod warstwa kleju i wnikania wody w warstwe wylewki z balkonu lokalu numer (...), a nastepnie pod
o$cieznicg okna balkonowego w obreb podlogi lokalu numer (...), powodujac przesaczanie sie jej do lokalu polozonego
pietro nizej. Inng prawdopodobna przyczyng tego stanu rzeczy moze by¢ nieszczelne osadzenie obrobki blacharskiej
skutkujace przesaczaniem sie wody na podniebienie balkonu, jej wnikanie w warstwy wylewki i plyty balkonowej,
a nastepnie splywanie w kierunku lokalu numer (...) i wykraplanie sie na suficie tego lokalu. Nie mozna réwniez
wykluczyé, ze przy intensywnych opadach deszczu woda przenika przez nieszczelna warstwe desek elewacyjnych i
splywajac po ich wewnetrznej stroni zawilgaca Sciane, sptywa w kierunku polki zelbetonowej za dodatkowa blacharka.
Mozliwym jest takze przenikanie wody w miejscu polgczenia stropu (prefabrykowana plyta zelbetowa) i Sciany
— dolnej krawedzi okna balkonowego, co przy dziurach w powierzchni stropu pod warstwa podlogowa powoduje
gromadzenie sie wody z drobnych przeciekéw i pdzniejsze przesaczanie do lokalu numer (...). Wplyw na zaistnialy
stan rzeczy moga mie¢ rowniez znajdujace sie na balkonie liczne donice z kwiatami spowalniajace odplywanie wod
opadowych i op6zniajgce naturalne osuszanie posadzki.

Jednoznaczne stwierdzenie przyczyny przecieku oraz jego ewentualne osuniecie moze wymagac¢ podjecia licznych prac
zaréwno w obrebie balkonu, jak i wewnatrz lokalu mieszkalnego numer (...).

(opracowanie techniczne k.6 — 9)



K.iZ. P. nie wyrazaja zgody na prowadzenie jakichkolwiek prac remontowych wewnatrz ich lokalu mieszkalnego. Nie
widza natomiast przeszkdd do wykonywania prac z zewnatrz w obrebie samej powierzchni balkonu.

( dowdéd z przestuchania K. P. k.52 — 53, dowéd z przestuchania Z. P. k.54 )

Od dnia 28 maja 2017 roku na terenie nieruchomo$ci trwaja prace remontowe prowadzone z zewnetrznego
rusztowania, ktérych celem jest m.in. wymiana plytek balkonowych, polozenie warstw izolacyjnych oraz wykonanie
nowej obrobki blacharskiej na wszystkich balkonach, w tym nalezacym do malzonkéw P..

(dowéd z przestuchania B. B. k.52)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, w szczegolnosci
w postaci depozycji B. B., Z. i K. P. oraz zlozonych do akt dokumentow, w tym czeéciowo w oparciu o opracowanie
techniczne sporzadzone przez M. P., przy czym zagadnienie to bedzie szerzej omowione w dalszej czeSci rozwazan.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje :

Powddztwo jako niezasadne podlegalo oddaleniu w calosci.

Podstawe materialnoprawng roszczenia stanowil przepis art. 6' ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o
spoldzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 1222 ze zm., dalej u.s.m.), zgodnie z ktorym jezeli
lokal lub budynek wymaga remontu obcigzajacego spoldzielnie lub przebudowy, spétdzielnia moze zadac¢ od oséb
korzystajacych z tego lokalu lub budynku jego udostepnienia w celu wykonania koniecznych rob6t po wezes$niejszym
uzgodnieniu terminu.

Uwzgledniajac ustalenia faktyczne, a takze dlugotrwalo$é istniejgcego stanu rzeczy (kilkuletnie zalewanie lokalu

numer (...)) nie pozostaje uzasadnionym opieranie zadania na tresci art. 6" ust. 1 u.s.m., w my$l ktérego w razie awarii
wywolujacej szkode lub zagrazajacej bezposrednio powstaniem szkody osoba korzystajaca z lokalu jest obowiazana
niezwlocznie udostepni¢ lokal w celu usuniecia awarii. Jezeli osoba ta jest nieobecna lub odmawia udostepnienia
lokalu, spo6ldzielnia ma prawo wej$¢ do lokalu w obecnoéci funkcjonariusza Policji, a gdy wymaga to pomocy strazy
pozarnej - takze przy jej udziale.

Jak trafnie wskazuje sie w doktrynie, przez zawarte w art. 6" ust. 1 u.s.m. stowo "awaria" rozumie sie uszkodzenie,
zepsucie sie urzadzenia technicznego lokalu, ktére spowodowalo lub moze spowodowa¢ szkode na osobie lub w mieniu

(komentarz A. S. do art. 6" ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, Lex). W realiach niniejszej sprawy nie sposéb

zatem moéwié¢ o awarii w rozumieniu art. 6' ust. 1 u.s.m., a jedynie o istniejacej wadzie konstrukeyjnej budynku
wymagajgcej remontu. Kwestia zalewania lokalu mieszkalnego numer (...) nie wynika z usterki (awarii), ktéra ujawnita
sie nagle, nieprzewidywalnie w nieodleglym odstepie czasu, a pozostaje znanym od wielu lat problemem, ktéry nie
znalazl do tej pory rozwigzania. Tym samym zasadno$é wytoczonego powodztwa nalezalo rozpatrywaé w oparciu o

tre$é art. 6" ust. 4 u.s.m.

Odnoszac powyzsze do realidw niniejszej sprawy nalezy wskazaé, ze strony byly zgodne co do faktu istniejacego
problemu natury technicznej (przecieki powodujace zalewanie lokalu numer (...)) oraz konieczno$ci podjecia
stosownych prac majacych na celu jego usuniecie. Osig sporu pozostawal natomiast zakres niezbednych prac w
szczegoblnosci potrzeba ich realizacji wewnatrz lokalu pozwanych, a przede wszystkim zrédlo istniejacego stanu rzeczy.
K. i Z. P. konsekwentnie bowiem negowali istnienie zrodla przecieku wewnatrz ich mieszkania. Jednoczesnie nie
kwestionowali mozliwo$ci wykonania prac zewnetrznych, w tym powierzchni balkonowej, ktore z reszta trwaja na
nieruchomoéci od konica maja 2017 roku.

W tym stanie rzeczy to na powodce cigzyl obowiazek wykazania faktéw z ktérych wywodzila dla siebie korzystne
skutki prawne (art. 6 k.c. — onus probandi). Uwzgledniajac przy tym zadanie pozwu, a wiec udostepnienie



lokalu mieszkalnego, niezbednym pozostawalo udowodnienie, Ze przyczyna przeciekow istnieje faktycznie wewnatrz
mieszkania pozwanych i nieodzowne jest wykonanie w nim prac remontowych.

Préba wykazania tej okoliczno$ci tylko i wylacznie w oparciu o tre$¢ opracowania technicznego sporzadzonego poza
trybem postepowania sadowego nie mogla odnie$¢ zamierzonego skutku z uwagi na stanowisko prezentowane przez
pozwanych, ktérzy w trakcie rozprawy poprzedzajacej wydanie rozstrzygniecia wyraznie wskazali, ze nie widza zrédla
usterki technicznej wewnatrz swego lokalu mieszkalnego i nie godza sie na jego udostepnienie celem przeprowadzenia
prac remontowych.

Opinie pozasadowe wykonane na zlecenie stron lub innych organéw niz sad orzekajacy, nawet jezeli zostaly
sporzadzone przez bieglego sadowego i w ramach postepowania (cywilnego, karnego czy administracyjnego), nie
moga by¢ traktowane jak dowdd z opinii bieglego. Stanowia co najwyzej dowdd tego, ze osoba, ktora podpisala taka
ekspertyze, zlozyla o§wiadczenie zawarte w opinii, oraz element stanowiska strony (por. wyroki Sagdu Najwyzszego : z
dnia 11 czerwca 1974 roku, II CR 260/74, Lex nr 7517; z dnia 8 listopada 1988 roku, II CR 312/88, Lex nr 8925; z dnia
8 czerwca 2001 roku, I PKN 468/00, OSNP 2003, nr 8, poz. 197). Podzielajac w pelni zaprezentowane stanowisko
judykatury nalezy zaznaczy¢, ze ewentualne uwzglednienie pow6dztwa rodzilo konieczno$¢ przesadzenia faktycznego
zrodla przeciekdéw, a ta okoliczno$é wymagala wiedzy specjalnej. Strona powodowa pomimo przystugujacej jej
inicjatywy dowodowej nie zglosila takiego dowodu, ktéry w kontekscie stanowiska strony przeciwnej byt nieodzowny.
W tym miejscu warto zaznaczy¢, ze pozwani nie kwestionowali zlozonej ekspertyzy technicznej w calo$ci, a jedynie w
zakresie, w jakim odnosila sie ona do konieczno$ci wykonania prac remontowych wewnatrz ich mieszkania. Ta kwestia
byla za$ decydujaca z punktu widzenia rozstrzygniecia, albowiem K. i Z. P. akceptowali podjecie prac w obrebie ich
balkonu, przy czym wykonywanych przy uzyciu zewnetrznych rusztowan.

Zlozona do akt sprawy ekspertyza techniczna moglaby zatem stanowié pelnoprawng podstawe ustalen faktycznych
jedynie w warunkach pelnej akceptacji jej treéci przez strony procesu, co ostatecznie nie nastapilo. W nastepstwie
za$ zaniechania podjecia inicjatywy dowodowej przez powoddke nie zostala udowodniona najwazniejsza okoliczno$é z
punktu widzenia rozstrzygniecia (faktyczne zrédlo przecieku), co nie moglo skutkowaé uwzglednieniem wytoczonego
powodztwa.

Odnoszac sie niejako na marginesie do samej tresci ekspertyzy technicznej nalezy zaznaczyé, ze nie udziela ona
jednoznacznej odpowiedzi na pytanie jakie jest faktyczne zrédlo przeciekania wody. W jej treéci wskazano liczne
mozliwe przyczyny, ktérych prawdopodobienstwo potwierdzenia jest rownorzedne. Co istotne, moga to by¢ przyczyny
istniejace zardbwno wewnatrz, jak i na zewnatrz lokalu mieszkalnego. Ewentualne potwierdzenie postawionych w
opracowaniu technicznym tez wymagaloby natomiast podjecia licznych prac, w tym réwniez w mieszkaniu pozwanych,
przy czym aktualnie nie jest mozliwym jednoznaczne ustalenie podloza zalewania lokalu mieszkalnego numer (...).
Nie mozna przy tym wykluczyé i takiej mozliwo$ci, ze zrédlo istniejacego stanu rzeczy znajduje sie na zewnatrz
mieszkania, czy to w ramach powierzchni balkonu, czy tez zewnetrznych elementéw konstrukeyjnych budynku, co
czyniloby ingerencje we wnetrze lokalu pozwanych catkowicie nieuzasadniona. W tym kontekscie nalezy zaznaczy¢,

ze art. 6' u.s.m. stanowi istotne ograniczenie w korzystaniu przez lokatoréw z przyslugujacego im prawa wlasnoéci, a
zatem do jego zastosowania koniecznym pozostaje precyzyjne i jednoznaczne wykazanie koniecznos$ci udostepnienia
lokalu, nie za$ tylko przedstawienie potencjalnych, hipotetycznych przyczyn usterki, sposréd ktorych moze znajdowaé
sie takze taka, ktorej usuniecie wymaga ingerencji we wnetrze lokalu mieszkalnego.

W dalszej kolejnosci podkreslenia wymaga fakt, ze od konica maja 2017 roku na terenie nieruchomogci trwaja prace
remontowe obejmujgce takze balkon pozwanych. Nie sposéb przy tym wykluczyé, ze podjete czynno$ci skutkowac
beda rozwiazanie zaistnialego problemu i to bez koniecznosci ingerencji we wnetrze lokalu mieszkalnego numer (...).
W tym $wietle pow6dztwo o udostepnienie lokalu mieszkalnego nalezalo oceni¢ rowniez jako przedwczesne. Nawet
jednak zakonczenie prowadzonych prac i ewentualne dalsze wystepowanie zalewania lokalu mieszkalnego numer
(...) nie bedzie jednoznaczne z identyfikacja zrédla problemu w mieszkaniu pozwanych (chyba, ze K. i Z. P. taka



okoliczno$¢ przyznaja), chociaz teza taka stanie sie bardziej prawdopodobna niz na obecnym etapie, przy czym nadal
bedzie wymagala weryfikacji poprzez odwolania sie do wiadomosci specjalnych.

W dalszej kolejno$ci warto zaznaczy¢, ze nietrafnym pozostaje stanowisko strony powodowej w zakresie alternatywnej
podstawy dochodzonego zadania, a znajdujacej swoje oparcie w tresci art. 439 k.c. Zgodnie z przywolanym przepisem,
ten, komu wskutek zachowania sie innej osoby, w szczego6lnosci wskutek braku nalezytego nadzoru nad ruchem
kierowanego przez nia przedsiebiorstwa lub zakladu albo nad stanem posiadanego przez nig budynku lub innego
urzadzenia, zagraza bezposrednio szkoda, moze zada¢, azeby osoba ta przedsiewziela Srodki niezbedne do odwrocenia
grozacego niebezpieczenstwa, a w razie potrzeby takze, by dala odpowiednie zabezpieczenie.

Po pierwsze, legitymacja procesowa w ramach wskazanej normy przystugiwalaby osobom, ktérym szkoda zagraza
bezposrednio, a wiec wladcicielom lokalu mieszkalnego numer (...), a nie Spotdzielni Mieszkaniowe;.

Po wtore, art. 439 k.c. nie dawalby podstawy udostepnienia lokalu przez pozwanych na potrzeby wykonania
stosownych prac remontowych, a jedynie umozliwialby ich zobowigzanie do wykonania koniecznych napraw w
obrebie swoje lokalu (,azeby osoba ta przedsiewziela §rodki niezbedne do odwrdcenia grozacego niebezpieczenstwa”).

Po trzecie, trudno przyja¢, aby udostepnienie lokalu mialo nastepowa¢ w ramach zabezpieczenia, o ktérym mowa w

art. 364 § 2 k.c., tym bardziej, ze przepis art. 6" ust. 4 u.s.m. stanowi wprost podstawe zgloszonego przez powddke
zadania.

Na koniec jedynie warto zaznaczy¢, ze zadanie pozwu winno by¢ sformulowane precyzyjnie i nie rodzi¢ jakichkolwiek
watpliwoéci, co do jego treSci. W realiach niniejszej sprawy strona powodowa wniosla o nakazanie pozwanym
udostepnienia lokalu mieszkalnego na okres dwoch tygodni, przy czym w zadnej mierze nie uszczegdlowila w jakim
celu ma to nastapic, a takze dlaczego adekwatnym terminem jest okres dwoch tygodni. Pierwsza ze wskazanych kwestii
znalazla swoje rozwiniecie w uzasadnieniu pozwu, niemniej jednak wtasciwa identyfikacja roszczenia procesowego
nie moze polegac na jego uszczegdtowieniu dopiero w tresci uzasadnienia pisma procesowego. Innymi slowy z samego
zadania winno wynikaé, ze udostepnienie lokalu wigze sie z wykonaniem prac remontowych, a do tego dokladnie
opisanych i wskazujacych ich cel (usuniecie konkretnego problemu). W odniesieniu za$ do kwestii czasookresu
koniecznego do przeprowadzenia ewentualnych prac nalezy zauwazy¢, ze nie zostal on w zaden sposob potwierdzony.
W konsekwencji, przy zalozeniu, ze udostepnienie lokalu mieszkalnego byloby niezbedne (co nie zostalo wykazane) nie
sposob stwierdzié, czy wymagane prace nie moglyby zosta¢ wykonane w krotszym terminie (w kontekécie niewatpliwie
niegodnoSci dla pozwanych jako wlascicieli) badz czy termin ten bylby faktycznie wystarczajacy. Okolicznosci te
mialy jednak drugorzedne znaczenie z uwagi na tre$¢ zapadlego rozstrzygniecia oraz motywow, jakie stanowily jego
podstawe, przy czym winny zosta¢ uwzglednione przez Spoéldzielnie Mieszkaniowa w przypadku woli ponownego
zainicjowania procesu w tym przedmiocie.

Z tych wszystkich wzgledow powddztwo jako nieudowodnione podlegato oddaleniu.



