Sygn. akt I C 125/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 lipca 2019 roku

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

Protokolant: sekretarz sgdowy Marzena Ostros

po rozpoznaniu w dniu 9 lipca 2019 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa P. L.

przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej im. (...) w L.

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od P. L. na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej im. (...) w L. 917 zl (dziewieéset siedemnasScie zlotych) tytulem
kosztow procesu.

Sygn. akt I C 125/19

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 29 grudnia 2017 roku P. L. wystapil przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej im. (...) z siedziba w L. o
zaplate kwoty 3.000 zlotych oraz przyznanie kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko powdd zaznaczyl, ze z uwagi na rozlegle wady konstrukcyjne cze$ci wspoélnych
budynku, w ktorym zlokalizowany jest jego lokal mieszkalny doszlo w nim do wad w postaci zapadniecia plyty
stropowej skutkujacej zaglebieniem parkietu na powierzchni okolo 1,5 m®, odspojenia éciany szybu windy w korytarzu
na wysokoéci 4 metréw i dlugo$ci 2 metréw, uszkodzenia plytek w lazience o powierzchni okolo 4,6 m?, uszkodzenia
tynku w pokoju zachodnim wymagajacego jego skucia, szpachlowania rys i oklejenia masywna szklang tapeta obu
Scian no$nych, a takze renowacji $écian w pokoju wschodnim. W ocenie P. L. koszty przeprowadzenia naprawy
wyszczegoblnionych przez niego usterek obejmuja kwote 3.000 zlotych.

(pozew k.4)

W odpowiedzi na pozew z dnia 6 marca 2018 roku Spoéldzielnia Mieszkaniowa im. (...) z siedzibg w L. wniosla
o oddalenie powodztwa oraz przyznanie kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Pozwana kwestionujgc zgloszone zadania zaré6wno co do zasady, jak i wysokoSci wskazala, ze stwierdzone przez
powoda usterki winny zostac usuniete na jego wylaczny koszt, albowiem w mysl regulaminu uzytkowania budynkow,
lokali i porzadku domowego naprawa lub wymiana podlég i naprawa tynkdw nalezy do obowiazkéw osoby posiadajacej
tytul prawny do lokalu.



(odpowiedz na pozew k.10 — 12)

Postanowieniem z dnia 18 kwietnia 2018 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi umorzy} postepowanie
W sprawie z uwagi na cofniecie pozwu wraz ze zrzeczeniem sie roszczenia przez P. L..

(postanowienie z dnia 18 kwietnia 2018 roku k.45)

Postanowieniem z dnia 20 listopada 2018 roku Sad Okregowy w Lodzi w sprawie sygn. akt III Cz 1192/18 uchylil
postanowienie w przedmiocie umorzenia postepowania.

(postanowienie Sqgdu Okregowego w Lodzi z dnia 20 listopada 2018 roku k.61)

W toku rozprawy z dnia 16 maja 2019 roku P. L. o$wiadczyl, ze nie dochodzi odszkodowania w zwigzku z
zarysowaniami na innych Scianach niz noéne w jego mieszkaniu, a takze wada zwigzana z odparzonym tynkiem.

(protokol rozprawy z dnia 16 maja 2019 roku k.167)
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny :

P. L. pozostaje wlaScicielem spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego w
L. przy ulicy (...), ktory to lokal wchodzi w sklad zasobow mieszkaniowych Spéldzielni Mieszkaniowej im. (...) w E..
Mezczyzna jest jednocze$nie czlonkiem spéldzielni mieszkaniowe;j.

Lokal ma powierzchnie 61,25 m?, sklada sie z trzech pokoi, kuchni, azienki z ubikacja, przedpokoju oraz garderoby.
(zaswiadczenie k.39)

Usytuowanie lokalu mieszkalnego jest nietypowe tzn. na X kondygnacji budynku znajduje sie wejécie do niego wraz z
malym pomieszczeniem, a nastepnie prowadza schody do pomieszczen mieszkalnych na XI kondygnacji budynku.

Okolo 2005 — 2006 roku P. L. stwierdzil wystgpienie peknie¢ w $cianach noénych swojego mieszkania na XI
kondygnacji, co niezwlocznie zglosil spoldzielni mieszkaniowej, jednakze uzyskal informacje, ze konserwacja tych
powierzchni nalezy do jego obowiazkéw jako czlonka spoéldzielni. Mezczyzna zauwazyt réwniez okolo 2014 roku

zaglebienie w podlodze jednego z pomieszczen o powierzchni okolo 1 m®, a takze pekniecie w plytkach w lazience.
Okolo 2017 roku w mieszkaniu P. L. zaczal odpada¢ tynk m.in. kawalek z oécieznicy przy oknach balkonowych.
Aktualnie pekniecia sa na tyle szerokie, ze mozna w nie wlozy¢ ostrze noza.

(dowéd z przestuchania P. L. k.41 — 42 w zw. z k.180 — 181)

W dniu 21 stycznia 2015 roku w lokalu mieszkalnym nalezagcym do P. L. dokonane zostaly przez przedstawicieli
spoldzielni mieszkaniowej — W. M. i E. M. ogledziny, w trakcie ktérych stwierdzono odklejony miejscami parkiet
w przedpokoju, pekniete plytki terakotowe w lazience, odparzony miejscowo tynk na $cianie dzialowej miedzy
przedpokojem, a pokojem balkonowym, zarysowania na $cianie dzialowej pomiedzy pokojem balkonowym, a
pokojem wschodnim, pekniecia wlosowate Sciany oslonowej poludniowej pod wienicem zelbetowym oraz wlosowate
zarysowania ukosne o dlugoéci okolo 1,5 metra na $cianie noénej podtluznej wschodniej na styku ze Sciang oslonowa
poludniowa.

W tym samym dniu przedstawiciele sp6ldzielni mieszkaniowej przeprowadzili rowniez ogledziny lokalu mieszkalnego
znajdujacego sie ponizej mieszkania P. L.. W lokalu numer (...) nie stwierdzono zadnych zmian konstrukcyjnych, w
tym wyburzenia $ciany no$ne;j.

(zeznania swiadka W. M. k.43 w zw. z k.165, zeznania swiadka E. M. k.165 — 166, notatka stuzbowa
k.27)



W dniu 19 kwietnia 2018 roku przeprowadzone zostaly przez przedstawiciela inspektoratu budowlanego ogledziny
lokalu mieszkalnego P. L., podczas ktorych stwierdzono liczne pekniecia $cian zewnetrznych z cze$ciowym
przemieszczeniem ok. 0,5 cm w ich goérnej czeSci w dwoch pokojach i holu, przy czym pekniecia zaobserwowano
rowniez od strony zewnetrznej $cian, co wskazuje na pekniecia na calej gruboéci Scian wraz z oktadzing, czeSciowe
zapadniecie posadzki z parkietu w miejscu wejscia do pomieszczenia kuchnia glebokoé¢ ok. 1,5 cm, silne spekania
posadzki z terakoty o rozwartoéci ok. 0,5 cm w pomieszczeniu lazienki oraz odspojenie Scianki dzialowej od $ciany
szybu windowego w wewnetrznej klatce schodowe;j.

Postanowieniem nr (...) z dniu 6 czerwca 2018 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w L. nakazal
Spoldzielni Mieszkaniowej im. (...) w £. dostarczenie w terminie do dnia 31 sierpnia 2018 roku ekspertyzy technicznej,
sporzadzonej przez osobe posiadajaca odpowiednie uprawnienia budowlane, dotyczacej stanu technicznego lokalu
mieszkalnego numer (...) w budynku mieszkalnym wielorodzinnym wraz z jednoczesnym sposobem usuniecia
stwierdzonych nieprawidlowosci, zlokalizowanych na nieruchomosci przy ulicy (...) w E..

Organ administracyjny powzial uzasadnione watpliwoéci co do stanu technicznego lokalu mieszkalnego numer
(...), ktéore moglo powodowaé zagrozenie zycia i zdrowia ludzkiego. Wobec braku dysponowania precyzyjnymi
srodkami umozliwiajacymi okreslenie wystepujacego zagrozenia zdrowia i zycia zamieszkujacych lokal ludzi nalozono
obowiazek przedlozenia ekspertyzy techniczne;j.

(postanowienie nr (...) z dnia 6 czerwca 2018 roku k.75)

Spoldzielnia Mieszkaniowa im. (...) zlecila przeprowadzenie ekspertyzy technicznej lokalu mieszkalnego numer (...)
Przedsiebiorstwu Budowlano — (...).

W trakcie badania obiektu napotkano na duze utrudnienia ze strony lokatora, ktory sprzeciwial sie wykonaniu
kontrolnych otworéw badawczych zaréwno wewnatrz mieszkania jak i na $cianach zewnetrznych nadbudéwki. W
trakcie zaplanowanych na dzienh 9 sierpnia 2018 roku badaniach otworéw kontrolnych $cian nadbudéwki na jego
wezwanie doszlo do interwencji funkcjonariuszy Policji IT Komisariatu Komendy Miejskiej Policji w L.. OkolicznoSci
te ograniczaly w istotny spos6b mozliwoéci przeprowadzenia doglebnych badan i sprowadzily dziatania jedynie do
powierzchownych obserwacji.

W wewnetrznej klatce schodowej stwierdzona zostala rysa przebiegajaca w narozniku na styku Sciany konstrukcyjne;j
i dzialowej, ktora winna zosta¢ naprawiona w ramach biezacej konserwacji Scian (malowania) przez wypekienie rysy
trwale plastyczna masg akrylowa.

Obserwacje stanu posadzki w lazience wskazaly, ze zostal on wtérnie przebudowany. Obecna posadzka podlogi
lazienki stanowi okladzine z plytek ceramicznych. Aktualnego ukladu warstw podlogi tazienki nie udalo sie ustali¢
w wyniku sprzeciwu lokatora dla wykonania jakiegokolwiek otworu kontrolnego. Na posadzce dostrzezono rysy
nieprzekraczajace w najszerszym miejscu 3 mm, ktorych prawdopodobna przyczyna jest zbyt cienka warstwa
podkladu podlogowego ulozonego na warstwie rozdzielajacej z papy. Naprawa tego stanu rzeczy winna zostac
dokonana w ramach biezacego remontu podlogi z uwzglednieniem ewentualnej wymiany warstw podkladu
podlogowego oraz wykonaniu hydroizolacji zespolonej wraz z oktadzing z plytek ceramicznych.

Posadzke w centralnym pomieszczeniu lokalu stanowi parkiet drewniany, ktérego poszczego6lne deszczulki nie sg
trwale polaczone ze soba ani podlozem. Zauwazalne jest wyrazne przemieszczanie deszczulek na ich styku w trakcie
poruszania sie po posadzce, co uniemozliwia dokladny pomiar poziomu posadzki. Wobec braku zgody na wykonanie
otworu kontrolnego (demontaz kilku sztuk deszczulek) nie bylo mozliwe ustalenie stanu podkladu pod parkietem.
Naprawa powinna nastgpi¢ w ramach biezacego remontu podlogi z uwzglednieniem ewentualnej wymiany warstw
podkladu podlogowego po zdemontowaniu i ponownym wbudowaniu deszczutek parkietu.

W otworach kontrolnych $cian ujawniono rozbiezno$ci w budowie $cian ostatniej kondygnacji. Przy otworze
drzwiowym wyjScia na dach widoczne bylo odspojenie tynku, pod ktérym znajdowala sie cegla ceramiczna. W miejscu



dokonania odkrywki, pod tynkiem tradycyjnym o gruboéci 2 cm widoczny by} element drobnowymiarowy wykonany
z zuzlobetonu lub materialu pochodnego. Glebszych otworéw kontrolnych Scian lokalu numer (...) nie wykonano
wobec sprzeciwu lokatora. W trakcie odkrywek $cian zewnetrznych stanowiacych nadbudéwke stwierdzono wady w
wykonaniu ocieplenia.

Najwieksze uszkodzenia nadbudéwki zaobserwowano w poludniowej czeéci $ciany zachodniej od wnetrza lokalu
numer (...). Wystepuje tam duze uko$ne pekniecie o dlugosci dochodzacej do 1,5 m, a jego rozwarto$¢ wynosi
ponad 2 mm. Rysa zaczyna sie na krawedzi muru w ok. 2/3 wysokoSci $ciany wewnatrz lokalu i migruje wzdtuz
Sciany w gore w kierunku pélnocnym. Wzdhuz przebiegu rysy wystepuje miejscowe wyszczerbienie tynku, przy czym
w miejscu wykonania otworu kontrolnego od strony zewnetrznej nie zaobserwowano spekan. Rysa ta przechodzi
roéwniez na $ciane potudniowa. W miejscu na filarku przyokiennym widoczne sg zar6wno od strony wewnetrznej jak i
zewnetrznej spekania przelotowe. Symetryczne rysy mozna zaobserwowac na poludniowej czeéci Sciany wschodnie;j.
Ponadto zarysowania sa widoczne na $cianie potudniowej na filarku miedzyokiennym, w miejscu dochodzenia $ciany
dzialowej i maja przebieg poziomy. Od zewnatrz na caltej dlugosci $ciany wschodniej zaobserwowano liczne spekania
o podobnym przebiegu jak wewnatrz lokalu numer (...), przy czym zarysowania byly juz naprawiane.

Obraz i przebieg zarysowan nadbudéwki wskazuje, ze najbardziej prawdopodobna przyczyna ich powstania sa
deformacje spowodowane zmianami termicznymi. Poszczeg6lne elementy konstrukeji nadbudéwki narazone sa na
zmienne oddzialywania termiczne w spos6b niejednorodny.

Konstrukcja nadbudéwki jest w stanie awaryjnym wymagajacym niezwlocznej naprawy polegajacej na sklamrowaniu
pekniec oraz ociepleniu Scian i dachu nad nadbudéwka.

(ekspertyza techniczna k.87 — 122)

W listopadzie 2018 roku Spéldzielnia Mieszkaniowa im. (...) w L. zlecila sporzadzenie projektu technicznego
wzmocnienia $cian lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego w L. przy ulicy (...) oraz ocieplenia jego $cian.

(projekty techniczne k.132 — 153)

P. L. dokonal wyremontowania jednego z pokojow w swoim lokalu mieszkalnym. Mezczyzna nie zgadza sie na
jakakolwiek ingerencje w jego mieszkanie ze strony spoldzielni mieszkaniowej, w tym jej pracownikéw budowlanych,
nawet w przypadku gdyby nakaz taki wynikal z prawomocnej decyzji administracyjnej.

(dowéd z przestuchania P. L. k.180 — 181)

Zgodnie z trescig § 5 statutu Spoéldzielni Mieszkaniowej im. (...) w L. (dalej ,statut”) przedmiotem dziatalnosci
spoéldzielni jest zarzadzanie nieruchomo$ciami stanowigcymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej
czlonkéw, za$ przez zarzadzanie nieruchomo$ciami rozumie sie podejmowanie wszelkich decyzji i wykonywanie
wszelkich czynno$ci zmierzajacych do utrzymania tej nieruchomo$ci w stanie niepogorszonym, zgodnie z jej
przeznaczeniem, utrzymanie odpowiedniego stanu sanitarnego, jak réwniez co uzasadnionego inwestowania w te
nieruchomoéci.

(statut spoéldzielni k.40)

Stosownie do tre$ci § 2 regulaminu uzytkowania budynkoéow, lokali i porzadku domowego (dalej ,regulamin®)
spoldzielnia obowiazana jest dba¢ o nalezyty stan techniczny budynkéw, otoczenia budynkéw oraz urzadzen
stanowiacych ich trwale wyposazenie. Spotdzielnia zobowigzana jest do dokonywania napraw wewnatrz budynkéw
zwigzanych m.in. z instalacjami centralnego ogrzewania i wody, sprawdzania szczelno$ci instalacji gazowej,
konserwacji i naprawy instalacji elektrycznej od tablicy gtownej do licznika odbiorcy, kontrola skuteczno$ci ochrony
przeciwpozarowej, konserwacja i naprawa instalacji domofonowej, naprawy pokry¢ dachowych, konserwacji i
naprawy dzwigébw, naprawy okien w pomieszczenia ogblnego uzytkowania, czy tez naprawy drzwi wej$ciowych
do klatek schodowych oraz piwnic (§ 4 ust. 1 regulaminu). Obowigzki napraw wewnatrz lokali obejmuja



natomiast : instalacje centralnego ogrzewania, wody i kanalizacji, szczelno$c¢ instalacji gazowej, drozno$¢ przewodow
wentylacyjnych i kontrole skuteczno$ci ochrony przeciwpozarowej (§ 4 ust. 2 regulaminu).

Osoba posiadajaca tytul prawny do lokalu zobowigzana jest dba¢ o nalezyta konserwacje zajmowanego lokalu i innych
zajmowanych pomieszczen oraz dokonywaé napraw urzadzen stanowiacych techniczne wyposazenie lokalu. Naprawy
wewnatrz lokali nie zaliczone w regulaminie do obowiazkoéw spdldzielni obciazaja uzytkownika lokalu (§ 6 ust. 1
regulaminu). Do obowiazkéw osoby posiadajacej tytul prawny do lokalu nalezy m.in. naprawa lub wymiana podlog
i naprawa tynkow (§ 6 ust. 2 pkt d regulaminu).

(regulamin uzytkowania budynkow, lokali i porzqdku domowego k.17 — 24)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie caloksztaltu zebranego materialu dowodowego, w szczegolnosci
depozycji stron, zeznan Swiadkow W. M. i E. M., a takze zalaczonych dokumentéw, w tym dotyczacych stanu
technicznego lokalu mieszkalnego numer (...) oraz projektowanych prac budowlanych.

Sad z uwagi na stanowisko procesowe P. L. wyrazone w piSmie procesowym z dnia 21 maja 2019 roku, a nastepnie
potwierdzone w toku rozprawy poprzedzajacej wydanie wyroku uchylil postanowienie w przedmiocie dopuszczenia
dowodu z opinii bieglego do spraw budownictwa. Wobec cofniecia wniosku dowodowego w tej mierze przez powoda
oraz stanowczego sprzeciwu odno$nie prowadzenia postepowania dowodowego w tym kierunku Sad nie widzial
dostatecznych podstaw do jego kontynuowania z urzedu (art. 232 zd. drugie k.p.c.), a przy tym wbrew wyraznej woli
strony, ktéra byta w toku postepowania pouczana w trybie art. 5 k.p.c. o obowiazku wykazywania faktow, z ktoérych
wywodzi dla siebie korzystne skutki prawne.

Oddaleniu podlegal réwniez wniosek o przestuchanie w charakterze §wiadka S. G. (k.168). OkolicznoSci zakres§lone
przez powoda w ramach tezy dowodowej dla tego osobowego Zrédla dowodowego nie mogly by¢ przydatne z punktu
widzenia rozstrzygniecia. Zagadnienie przyczyn powstania poszczegblnych usterek i wad w lokalu mieszkalnym
powoda wymagalo bowiem siegniecia do wiedzy specjalnej tj. powolania bieglego do spraw budownictwa (art. 278
k.p.c.), a dowdd tego rodzaju, w $wietle kwestionowanej przez spoéldzielnie zasady i wysokos$ci zadania pozwu, nie
mogl zostac zastapiony innymi §rodkiem dowodowym, w tym zeznaniami §wiadka, chociazby mial on tytul zawodowy
z zakresu spraw budowlanych.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje.
Powddztwo jako nieudowodnione co do zasady i wysoko$ci podlegalo oddaleniu w calosci.

W realiach przedmiotowej sprawy bezspornym pozostawat miedzy stronami fakt przystugujacego P. L. spétdzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego, wchodzgcego w sklad zasobow mieszkaniowych pozwanej Spotdzielni,
jak réowniez zakres nieprawidlowosci stwierdzonych w mieszkaniu powoda pierwotnie w ramach ogledzin ze strony
pracownikdéw spéldzielni (27 stycznia 2015 roku k.27), nastepnie pracownikdéw Powiatowego Inspektoratu Nadzoru
Budowlanego (19 kwietnia 2018 roku k.84), a wreszcie w ramach ekspertyzy technicznej realizowanej przez
rzeczoznawce W. B. (sierpien 2018 roku k.87 — 122). Spér sprowadzal sie natomiast do dwéch podstawowych kwestii,
a mianowicie, jaka byla faktyczna przyczyna powstania wad w lokalu mieszkalnym powoda, w szczegdlnoSci, czy
wynikaly one z wad konstrukeyjnych budynku wchodzacego w sklad zasobéw mieszkaniowych spoéldzielni, a jesli
tak to jaki pozostaje uzasadniony zakres i koszt prac, ktére spowodowalyby usuniecie tych usterek. Oznacza to, ze
strony niniejszego postepowania pozostawaly w sporze zaréwno co do zasady odpowiedzialno$ci spéldzielni, jak
roéwniez wysokoSci zgloszonego roszczenia. Ocena ta nie moze budzi¢ najmniejszych watpliwo$ci skoro pozwana
konsekwentnie od odpowiedzi na pozew poprzez cale postepowanie negowala obie te okolicznoSci.

Poszukujac podstawy materialno prawnej zgloszonego zadania koniecznym pozostaje odwolanie sie do przepiséw art.
1 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spo6ldzielniach mieszkaniowych (Dz.U. 2001, Nr 4, poz. 27 z p6zi. zm.,
dalej ,,u.s.m.”), zgodnie z ktérym spéldzielnia ma obowiazek zarzadzania nieruchomos$ciami stanowigcymi jej mienie
lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej cztonkow, a takze art. 61 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo Budowlane



(Dz.U. 1994, Nr 89, poz. 414 z p6zh. zm.), w mysl ktorego wlasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowiazany
utrzymywac i uzytkowa¢ obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2 ustawy, a takze zapewni¢,
dochowujac nalezytej starannoéci, bezpieczne uzytkowanie obiektu w razie wystapienia czynnikéw zewnetrznych
odzialywujacych na obiekt, zwiazanych z dzialaniem czlowieka lub sil natury w wyniku ktérych nastepuje uszkodzenie
obiektu budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace spowodowac zagrozenie zycia lub
zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub Srodowiska. Z kolei art. 5 ust. 2 ustawy Prawo budowlane stanowi, ze
obiekt budowlany nalezy uzytkowaé w sposob zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony $rodowiska
oraz utrzymywac¢ w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia
jego whadciwos$ci uzytkowych i sprawnosci technicznej. Jednocze$nie czlonkowie spéldzielni, ktérym przystuguja
spoldzielcze prawa do lokali, sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomosci w czeSciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowiacych mienie spétdzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu (art. 4 ust. 1 u.s.m.)

Uwzgledniajac tre$¢ powyzszych regulacji nie moze budzi¢ wiekszych watpliwosci, ze spétdzielnia mieszkaniowa ma
obowiazek zarzadzania nieruchomo$ciami swoimi oraz swoich czlonkdw, w tym w szczegoblnosci cze$ciami wspolnymi
tych nieruchomoéci, za ktore tradycyjnie uwaza sie miedzy innymi fundamenty, dach, éciany noéne, klatke schodowa,
komin, czy przewody instalacji stuzace do uzytku wszystkich wlascicieli. Spéldzielnia winna zatem z dochowaniem
nalezytej staranno$ci (art. 355 k.c.) podejmowaé wszelkie biezace i niezbedne czynnosci celem zagwarantowania
prawidlowego stanu technicznego budynkéw wchodzacych w sklad jej zasobow mieszkaniowych. Uchybiajac tej
powinno$ci naraza sie natomiast na ewentualng odpowiedzialno$¢ nie tylko wobec swoich czlonkow, ale rowniez os6b
trzecich, przy czym dopiero po uprzednim wykazaniu adekwatnego zwigzku przyczynowego miedzy nieprawidlowym
nadzorem technicznym, a wyrzadzona szkoda.

Odnoszac dotychczasowe rozwazania do realiow niniejszej sprawy nalezy wyraznie zaznaczyé, ze wobec
zakwestionowania przez spoldzielnie mieszkaniowa zaréwno zasady swojej odpowiedzialno$ci, jak i wysokosci
zgloszonego zadania to na powodzie ciazyl procesowy obowiazek udowodnienia tych okolicznoéci.

Stosownie do obowigzujacej w postepowaniu cywilnym zasady ciezaru dowodu (art. 6 k.c. — onus probandi) strona
zobowigzana jest do wykazania faktow, z ktérych wywodzi dla siebie korzystne skutki prawne. Oznacza to, ze P.
L. mial obowigzek udowodnienia w pierwszej kolejnosci, ze stwierdzone w jego lokalu wady nie sg wynikiem jego
wlasnych dzialan, czy tez zwyklej eksploatacji mieszkania, lecz niewla$ciwego utrzymywania stanu technicznego
czesci wspblnych budynku wchodzacego w sklad zasobow mieszkaniowych spoéldzielni (wady konstrukeyjne), a w
dalszej kolejnoéci jaki pozostaje uzasadniony ekonomicznie koszt i zakres czynnos$ci celem usuniecia tychze usterek.
Pomimo przystugujacej inicjatywy dowodowej, a takze uzyskania stosownych pouczen ze strony Sadu w trybie art. 5
k.p.c. powdd nie zdolal zaoferowac materiatu dowodowego, ktéry pozostawalby wystarczajacy do uwzglednienia jego
zadania.

Po pierwsze, jak juz zostalo to wskazane we wcze$niejszej czeSci uzasadnienia, zakres wad stwierdzonych w lokalu
mieszkalnym P. L. pozostawal bezsporny. Co istotne, w toku calego postepowania spoldzielnia nie kwestionowala
ich wystapienia, jednakze negowala ich zwiazek z jakimkolwiek nieprawidlowym dzialaniem lub zaniechaniem ze
swojej strony. W konsekwencji samo enumeratywne wyszczeg6lnienie usterek (m.in. zarysowania Scian, zapadajacy
sie parkiet, czy uszkodzone plytki lazienkowe) nie moglo prowadzi¢ samo w sobie do przypisania pozwanej
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci, albowiem nie zostal wykazany podstawy fakt w postaci przyczyny zaistnienia
tego stanu rzeczy. Innymi slowy, wystapienie poszczegblnych wad nie prowadzi do automatycznego stwierdzenia,
Ze sa one nastepstwem nieprawidlowego nadzoru technicznego ze strony spoéldzielni. Okoliczno$é ta nie podlega
jakiemukolwiek domniemaniu faktycznemu lub prawnemu, ktére nakladaloby na spoéldzielnie obowigzek jego
obalenia. Brak rowniez stosownego przepisu rangi ustawowej, ktéry w tego rodzaju sytuacji obcigzalby zarzadce
powinnoscia udowodnienia, Ze jego dzialanie nie nosi znamion winy rozumianej réwniez jako niedbalstwa lub
niedolozenia nalezytej staranno$ci. Tym samym nie zachodzi przypadek, w ktérym tradycyjnie rozumiany ciezar
dowodu zostalby przeniesiony ze strony dochodzacej swoich praw na jej przeciwnika procesowego.



Po wtdre, wbrew stanowisku prezentowanemu przez P. L. z zalaczonych do akt sprawy dokumentow, w szczegolno$ci
postanowienia Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 6 czerwca 2018 roku (k.75) oraz ekspertyzy
technicznej realizowanej przez W. B. (k.87 — 122) nie wynika jednoznaczna konkluzja, ze wady w lokalu mieszkalnym
numer (...) stanowia nastepstwo wad konstrukcyjnych w czeSciach wspdlnych budynku wchodzacego w zasdb
mieszkaniowy spéldzielni.

I tak nalezy wyraznie zaznaczy¢, ze z treSci orzeczenia wydanego przez organ administracyjny wynika jedynie zakres
stwierdzonych usterek, jednakze bez podania przyczyny ich wystapienia, jak rowniez niezwykle istotne stwierdzenia o
tresci ,caly zebrany material dowodowy rodzi uzasadnione watpliwosci co do stanu technicznego lokalu numer (...)...,
co moze powodowaé zagrozenie zycia i zdrowia ludzi” oraz ,organ nadzoru budowlanego nie dysponuje $rodkami
umozliwiajacymi precyzyjne okreSlenie stopnia zagrozenia zdrowia i zycia zamieszkujacych ten lokal ludzi”. Trudno
nada¢ tresci tego dokumentu wieksze znaczenie poza odnotowanymi watpliwoSciami co do stanu technicznego lokalu
i to przede wszystkim w kontek$cie ewentualnego zagrozenia zdrowia i zycia, co nie przeklada sie w Zadnej mierze
na potwierdzenie lub wykluczenie przyczyny tego stanu rzeczy. W tym z resztg celu organ administracyjny zlecil
pozwanej spoldzielni wykonanie ekspertyzy technicznej oraz zastrzegl, ze dopiero po jej przeprowadzeniu bedzie ona
podstawa do wydania decyzji rozstrzygajacej sprawe. Z tych wzgledow zalaczona decyzja nie mogla stanowi¢ dowodu
potwierdzajgcego stanowisko procesowe P. L..

Zlozona do akt sprawy ekspertyza techniczna réwniez nie zawiera jednoznacznych konkluzji, ktére potwierdzalyby
zwigzek przyczynowy miedzy wystapieniem wad w lokalu, a nieprawidlowym nadzorem technicznym ze strony
spoldzielni w odniesieniu do czes$ci wspolnych. Nie mozna stracié¢ z pola widzenia, ze opracowanie to nie moglo
zostaé wykonane w sposob kompleksowy z uwagi na utrudnienia powodowane przez samego P. L., ktéry nie wyrazal
zgody na przeprowadzenie wiekszoéci kontrolnych otworéw. Swoim dzialaniem powdd uniemozliwil postawienie
jednoznacznych i w pelni odpowiadajacych rzeczywistemu stanowi rzeczy wnioskéw, albowiem trudno poczytywac
za takie te, ktore zostaly oparte wylacznie na powierzchownej obserwacji. Dotyczy to w szczeg6lnosci niemozno$ci
ustalenia faktycznej przyczyny usterek w zakresie powierzchni parkietu w centralnym pomieszczeniu oraz plytek
w pomieszczeniu lazienki. Nie jest zatem mozliwe poczynienie jakichkolwiek wigzacych ustalen, w szczegdlnoSci
postawienie tezy, ze wady te wynikaja z wad konstrukcyjnych budynku, a nie bledéw technologicznych zwigzanych z
ukladaniem w przeszloSci nawierzchni poszczegdlnych posadzek. Z kolei w przypadku zarysowan na poszczegélnych
Scianach rzeczoznawca byl w stanie jedynie stwierdzi¢, ze ich najbardziej prawdopodobna przyczyna pozostaja
deformacje spowodowane zmianami termicznymi w zwigzku z uprzednio dostrzezonymi wadami w wykonanym
ociepleniu. Takze w tym zakresie nie bylo mozliwe przeprowadzenie glebszych otworéw kontrolnych wobec
sprzeciwu P. L.. Zalaczona ekspertyza techniczna nie odpowiada réwniez na kluczowe z punktu widzenia wyniku
niniejszego postepowania pytanie dotyczace przyczyn powstania poszczegélnych usterek, a wskazania rzeczoznawcy w
odniesieniu do zakresu czesci napraw (posadzka w parkiecie i lazience, $cianka dzialowa od strony windy) tj. biezacej
konserwacji Sciany, biezacego remontu podlogi, czy tez parkietu Swiadcza wbrew stanowisku powoda o obowiazku ich
zrealizowania w jego wlasnym zakresie i na jego wylaczny koszt.

Po trzecie, P. L. zostal pouczony w toku rozprawy z dnia 18 kwietnia 2018 roku w trybie art. 5 k.p.c. nie
tylko o spoczywajacym na nim ciezarze dowodu, w tym zlozeniu wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego z uwagi na konieczno$¢ zasiegniecia wiedzy specjalnej, ale rowniez niemozno$ci zastapienia tego dowodu
ewentualnymi dokumentami z postepowania administracyjnego prowadzonego przez organ nadzoru budowlanego.
W toku kolejnych rozpraw powod byt nadto instruowany, ze Sad nie dysponuje wiedzg specjalistyczng z zakresu
budownictwa, a nawet gdyby hipotetycznie taka posiadal to nie moéglby w ten sposéb zastapié¢ ekspertyzy bieglego
sagdowego. Pomimo to P. L. cofnagl wniosek w tym zakresie (dopuszczony postanowieniem Sadu z dnia 16 maja
2019 roku) i powrdcil do uprzednio prezentowanej juz argumentacji, zgodnie z ktoéra jego wlasne twierdzenia
oraz dokumenty zlozone do akt sprawy (postanowienie (...) i ekspertyzy techniczne) pozostaja wystarczajace do
udowodnienia sformulowanego roszczenia. Sad majac na uwadze stanowisko powoda w toku calego postepowania
nie zdecydowal sie na przeprowadzenie tego dowodu z urzedu w trybie art. 232 zd. drugie k.p.c. W modelu
kontradyktoryjnego procesu takie dzialanie stanowiloby z jednej strony naruszeniem zasady rownowagi broni, a z



drugiej dzialanie sprzeczne z wyraznie deklarowanym stanowiskiem samego powoda. Przewidziana w zdaniu drugim
art. 232 mozliwo$¢ dopuszczenia dowodu niewskazanego przez strony jest prawem, a nie obowigzkiem sadu (por.
uchwala skladu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 19 maja 2000 roku, III CZP 4/00, OSNC 2000, nr 11, poz.
195), i ma charakter dyskrecjonalnej czynno$ci podejmowanej przez sad z urzedu. Czynnosci sadu z urzedu w tym
zakresie powinny mieé charakter subsydiarny, a wiec moga by¢ podjete, gdy inne dzialania zmierzajace do pobudzenia

aktywnosci stron przez wlasciwe pouczenia (art. 5, 210 § 2/, art. 212 § 2 k.p.c.) czy zobowigzania (art. 207 § 21i 3
k.p.c.) nie przyniosa wlaéciwego rezultatu. Dzialania sadu nie powinny jednak zmierza¢ ani do uzupelnienia z urzedu
podstawy faktycznej zadania, ani do poszukiwania dowodow. Przepis ten ma na celu zapewnienie sagdowi mozliwosci
wydania prawidlowego rozstrzygniecia, a nie zastapienie inicjatywy stron w tym wzgledzie. Nie mozna wykluczy¢,
Ze zaistnieja sytuacje, gdy dopuszczenie dowodu z urzedu bedzie stanowilo naruszenie zasady bezstronnosci i
niezawisloSci sedziowskiej i odpowiadajacego im obowiazku przestrzegania zasady rownego traktowania stron (art.
32 ust. 1i art. 45 ust. 1 Konstytucji RP; por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 lutego 2004 roku, IV CK 24/03, OSNC
2005, nr 3, poz. 45, z glosa P. Rylskiego, PS 2005, nr 10). Prowadzenie postepowania dowodowego w tym kierunku
bylo bezcelowe réwniez ze wzgledu na stanowisko P. L., ktory bezwzglednie odmawia przeprowadzenia jakichkolwiek
prac odkrywkowych w jego lokalu. W tym zakresie wystarczy jedynie odnotowaé jego twierdzenia o braku zgody na
wejécie ekipy budowlanej pracownikow spoéldzielni nawet w przypadku nakazu wynikajacego z prawomocnej decyzji
administracyjnej, czy tez wygloszone w ramach glosow koncowych wobec obecnej strony przeciwnej stowa ,ja bym
odparl Wasz atak w kazdy sposob, ..., poucinalbym Wam rece w obronie, rozumie Pani ?” (0:22 min protokotu).
Skoro za$ potrzeba bardziej szczegbélowych pomiaréw wynika chociazby z treéci ekspertyzy technicznej, a zostal
rowniez uwzgledniona w ramach tezy dowodowej dla bieglego (ewentualnie jezeli stwierdzilby taka konieczno$c) to nie
sposob wyobrazi¢ sobie waloru dowodowego tego rodzaju opinii, ktéra nie mogtaby zosta¢ przeprowadzona rzetelnie
i szczegolowo.

Majac na wzgledzie powyzsze nie zostala w toku niniejszego postepowania wykazana przyczyna powstalych w lokalu
mieszkalnym powoda usterek. W dalszym ciggu nie jest mozliwe stwierdzenie, czy stanowig one nastepstwo wad
konstrukeyjnych czeéci wspolnych budynku pozostajacego w zasobach mieszkaniowych spoldzielni mieszkanioweyj,
czy tez innych nieobciazajacych pozwanej. Tego rodzaju wniosek skutkuje stwierdzeniem, ze powdd nie wykazal
okoliczno$ci stanowiacych podstawe odpowiedzialnoéci pozwanej. Nalezy jedynie zaznaczyé, ze zaréwno jego
twierdzenia, jak tez zalaczone do akt dokumenty moga jedynie co najwyzej uprawdopodabnia¢ poszczegolne
fakty, co jest dalece niewystarczajace w kontekscie ciezaru dowodu. W mysl bowiem art. 243 k.p.c. zachowanie
szczegblowych przepisow o postepowaniu dowodowym nie jest konieczne (uprawdopodobnienie), ilekroé¢ ustawa
przewiduje uprawdopodobnienie zamiast dowodu. W realiach niniejszej sprawy nie zachodzil jakikolwiek przypadek
zwalniajacy powoda od obowigzku udowodnienia faktéw, z ktérych wywodzi dla siebie korzystne skutki prawne. Tym
samym udowodnienie nie moglo zosta¢ zastgpione przez uprawdopodobnienie.

W dalszej kolejno$ci nalezy wyraznie podkresli¢, ze nie zostala udowodniona réwniez wysoko$¢ sformulowanego
roszczenia. Przyjmujac bowiem nawet hipotetycznie, ze zachodza wady konstrukcyjne budynku wplywajac na usterki
w mieszkaniu powoda (co nie zostalo wykazane) nie jest mozliwe bez zasiegniecia opinii bieglego ustalenie zakresu
i kosztow prac niezbednych do usuniecia poszczegblnych usterek. Samo subiektywne przekonanie P. L., ze kwota
3.000 zlotych jest minimalna i stanowi jedynie cze$¢ ponoszonej przez niego szkody pozostaje dowolne i niczym
niepoparte, a wobec konsekwentnego stanowiska pozwanego (kwestionowanie wysoko$ci roszczenia), nie moglaby
stanowi¢ wiekszej podstawy do wydania korzystnego dla powoda rozstrzygniecia.

Z tych wszystkich wzgleddw powodztwo jako nieudowodnione co do zasady i wysokos$ci podlegato oddaleniu w calosci.

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z zasadg odpowiedzialnoSci za jego wynik (art. 98 k.p.c.) P. L. przegral sprawe w
calo$ci, a zatem powinien zwro6cié na rzecz swojego przeciwnika procesowego poniesione koszty w kwocie 917 ztotych
(900 zlotych tytulem kosztow zastepstwa procesowego - § 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz 17 zlotych tytulem oplaty skarbowej od
udzielonego pelnomocnictwa).



