Sygn. akt I C 503/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 maja 2019 roku

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

Protokolant: aplikant aplikacji sedziowskiej M. S.

po rozpoznaniu w dniu 7 maja 2019 roku w Eodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa W. J.

przeciwko Miastu E.1 A. G.

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. nie obciaza W. J. obowiazkiem zwrotu kosztow procesu na rzecz Miasta L. i A. G..
Sygn. akt I C 503/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 14 czerwca 2018 roku W. J. wystapila przeciwko Miastu L. o zaplate kwoty 3.160 zlotych wraz z
odsetkami od wniesienia pozwu do dnia zaplaty tytulem szkody z tytulu nienalezytego wykonania umowy najmu.

W uzasadnieniu wskazano, ze dochodzona kwota odpowiada wysokoéci wydatkow ponoszonych przez nia na
ogrzewanie lokalu przy uzyciu urzadzen elektrycznych ze wzgledu na niezapewnienie przez pozwanego prawidlowego
dzialania istniejacej instalacji grzewczej w postaci pieca kaflowego.

(pozew k. 3 — 5)

Postanowieniem z dnia 29 czerwca 2018 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w L.odzi zwolnil W. J. od kosztow
sadowych w caloSci oraz oddalit wniosek o ustanowienie pelnomocnika z urzedu.

(postanowienie k.58)

W odpowiedzi na pozew z dnia 30 lipca 2018 roku Miasto L. wnioslo o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwany zakwestionowal swojg wine w nieprawidlowym dzialaniu pieca kaflowego w mieszkaniu powddki wskazujac,
ze wspolnota mieszkaniowa nieruchomoéci przy ul. (...) w L. przeprowadzila wszelkie niezbedne prace naprawcze
przewodéw kominowych, za§ ewentualne dalsze wydobywanie sie dymu wynika tylko i wylacznie z braku zgody ze
strony powo6dki na dokonanie zaréwno przegladu, jak i naprawy instalacji bezpos$rednio w jej mieszkaniu. Zanegowana
zostala rowniez wysoko$¢ poniesionej szkody jako nieudowodniona i przyjeta dowolnie.

(odpowiedz na pozew k. 86 — 87)



W toku rozprawy z dnia 4 grudnia 2018 roku W. J. o$wiadczyla, ze strona pozwang powinna by¢ rowniez A. G. jako
zarzadca nieruchomoéci przy ul. (...) w E..

(protokoél rozprawy z dnia 4 grudnia 2018 roku k.106)

Postanowieniem z dnia 11 grudnia 2018 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi wezwal do udzialu w
sprawie w charakterze pozwanego A. G..

(postanowienie k.107)
W toku rozprawy z dnia 26 lutego 2019 roku A. G. wniosta o oddalenie powodztwa.
(protokoél rozprawy z dnia 26 lutego 2019 roku k.194)

W toku rozprawy z dnia 26 lutego 2019 roku W. J. sprecyzowala, ze dochodzone roszczenie obejmuje zwrot kosztéw
ogrzewania za okres od listopada 2016 roku do chwili obecne;.

(protokol rozprawy z dnia 26 lutego 2019 roku, k.197)
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W. J. zamieszkuje w lokalu mieszkalnym numer (...), polozonym w L. przy ulicy (...), na podstawie umowy najmu

zawartej w dniu 14 czerwca 1995 roku z Miastem E... Lokal ten posiada powierzchnie uzytkowa 38,53 m” i sklada sie z
pokoju, kuchni, wc i przedpokoju. Ogrzewanie zapewnia znajdujacy sie w mieszkaniu piec kaflowy.

Stosownie do tre$ci umowy najmu, najemce obcigza obowigzek naprawy i konserwacji m.in. piecéw weglowych
i akumulacyjnych badz wymiana zuzytych elementow (§ 4 ust. 2 pkt 2 lit. f umowy). Wynajmujacy jest z kolei
zobowiazany do dokonywania napraw lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia technicznego
w zakresie nieobcigzajacym najemcy, w tym dokonywania wymiany piecow grzewczych (§ 4 ust. 1 pkt 5 lit. b umowy).

(dowdéd z przestuchania W. J. k.95 w zw. z k.206, umowa o najem lokalu mieszkalnego z dnia 14
czerwca 1995 roku k.64 — 66)

Pierwsze problemy ze znajdujacym sie w lokalu piecem kaflowym pojawily sie okolo 2010 roku, kiedy na skutek
nieszczelnosci przewodu kominowego doszlo do zadymienia mieszkania zajmowanego przez W. J.. W 2013 roku
na zlecenie 6wczesnego zarzadcy nieruchomosci przy ulicy (...) wykonano doszczelnienie przewodu dymowego
wspolnego dla lokali numer (...).

(zeznania swiadka A. C. k.106, dowod z przestuchania A. G. k.196 w zw. z k.206, zaswiadczenie z
dnia 4 pazdziernika 2010 roku k.36, protokot k.187, opinia k.189 — 190)

A. G. sprawuje na zlecenie wspolnoty mieszkaniowej zarzad nad nieruchomoécia polozong w L. przy ulicy (...) od
wrze$nia 2014 roku. Kobieta prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...).

(dowdéd z przestuchania A. G. k.196 w zw. z k. 206, dane (...))

Problemy z zadymieniem oraz wydobywaniem sie tlenku wegla w lokalu zajmowanym przez W. J., wynikajace z
nieszczelnoéci przewodoéw kominowych pojawily sie ponownie w listopadzie 2016 roku. Niezwlocznie po zgloszeniu
nieprawidlowo$ci, zarzadca nieruchomosci chcial dokonaé uszcezelnienia przewodéw kominowych od strony lokalu,
jednakze W. J. nie wyrazila zgody na jego udostepnienie. Wobec tego zarzadca wykonal uszczelnienie przewodu
kominowego od strony nieruchomosci sasiedniej. W wyniku wykonanych prac przywrdécono droznoéé i szczelnosé
przewodu kominowego oraz prawidlowy ciag.



(dowéd z przestuchania W. J. k.95 — 96 w zw. z k. 206, dowédd z przestuchania A. G. k.196 w zw. z
k.206, opinia k.186, protokot k.191, opinia k.192, pismo z dnia 9 lutego 2017 roku k.13, pismo z dnia
20 lipca 2017 roku k.14)

Pomimo dokonanych napraw, problemy z nieszczelno$cia pieca kaflowego w lokalu numer (...) nie ustaly. Na skutek
licznych interwencji ze strony W. J., w ktorych wskazywala na dalsze wydobywanie sie dymu oraz konieczno$é
dogrzewania mieszkania przy uzyciu grzejnikow elektrycznych, zaréwno Zarzad Lokali Miejskich Urzedu Miasta L.,
jakiA. G.,jako zarzadca nieruchomosci, podjeli kroki zmierzajace do ustalenia przyczyn nieprawidlowosci w dzialaniu
pieca. W tym celu w dniu 5 stycznia 2018 roku przeprowadzono ogledziny lokalu, w trakcie ktérych nie stwierdzono
zapachu spalenizny i dymu. Pomimo tego w dniu 7 marca 2018 roku do mieszkania powodki skierowano zduna
celem dokonania oceny stanu technicznego pieca kaflowego. W. J. nie wyrazila jednak zgody na przeprowadzenie
ogledzin, ani jakichkolwiek prac naprawczych wiazacych sie z rozbiciem $ciany, otwarciem czapy pieca oraz wyjeciem
wyczystek ze wzgledu na dezorganizacje w ten sposob jej zycia prywatnego i trudnosci z doprowadzeniem lokalu do
stanu poprzedniego.

(dowdéd z przestuchania W. J. k.95 — 96 w zw. z k.206, dowod z przestuchania A. G. k.196 w zw. z
k.206, pismo z dnia 7 lutego 2018 roku k.39, pismo z dnia 21 marca 2018 roku k.38, pismo z dnia 24
maja 2018 roku k.70 — 71, oswiadczenia k.68 — 69, opinia k.183 — 184)

Budynek polozony w L. przy ulicy (...) posiada wspoélny przew6d dymowy dla lokali numer (...), co pozostaje zgodne
z obowiazujacymi przepisami. W przypadku technicznej mozliwosci rozdzielenia przewodéw kazdorazowo jest to
zalecane. Wykonane od strony zewnetrznej budynku prace przy uzyciu masy uszczelniajacej doprowadzily do pelnego
uszczelnienia przewodu kominowego. Brak jest jednak uszczelnien na wysoko$ci przejScia przez strop pomiedzy
kondygnacja, na ktorej znajduje sie lokal numer (...), a nizszym pietrem. Przeprowadzone od zewnatrz prace byly w
stanie uszczelni¢ przewody kominowe jedynie do wysokoéci nad rura taczaca sie z piecem kaflowym w lokalu numer
(...). Pelne uszczelnienie przewodu dymowego udaremnia brak mozliwoéci wykonania prac od strony lokalu numer
(...). Istniejace usterki moga mie¢ wplyw na prawidlowe uzytkowanie przewodu dymowego i pieca kaflowego w postaci
ryzyka okresowego cofania sie dymu do pomieszczenia oraz wydostawania sie spalin przez nieszczelno$ci w okolicach
podlogi. Celem ich usuniecia konieczne jest wykonanie prac naprawczych od strony lokalu numer (...) lub podlaczenie
pieca kaflowego znajdujacego sie w lokalu numer (...) do innego samodzielnego przewodu kominowego.

Niemozliwe jest wykonanie niezbednych prac naprawczych bez rozkucia $ciany na powierzchni o wymiarach okolo 50
cm X 50 cm, od strony pieca kaflowego w lokalu numer (...). Tego rodzaju prace trwalyby okolo 2 — 3 dni roboczych.

(opinia bieglego z zakresu kominiarstwa k.204 — 205 i k. 115 — 120 w zw. z k.204)

Prokuratura Rejonowa L. prowadzila postepowanie przygotowawcze za sygn. akt: Pr 2 Ds. (...) z zawiadomienia W.
J. w sprawie spowodowania w okresie od dnia 20 marca 2017 roku do dnia 17 sierpnia 2018 roku narazenia jej na
niebezpieczenstwo utraty zycia lub zdrowia, tj. o czyn z art. 160 § 1 k.k., ktére to postepowanie zostalo umorzone w
dniu 18 grudnia 2018 roku.

(pismo z dnia 13 marca 2019 roku k.200)

W. J. poza grzejnikiem elektrycznym wykorzystuje w swoim mieszkaniu nastepujace sprzety lub instalacje zasilane
energia elektryczna: o$wietlenie, telewizor, pralka, lodéwka, radio, zelazko i inne sprzety AGD.

(dowéd z przestuchania W. J. k.96 w zw. z k.206, zeznania swiadka M. J. k.98, zeznania swiadka
B. F. k.98, zeznania swiadka W. G. k.99)

Eaczna wysoko$¢ kosztow zuzytej przez W. J. w okresie od czerwca 2016 roku do czerwca 2018 roku energii
elektrycznej wyniosta kwote 4.839,43 ztotych. Ponadto w grudniu 2017 roku poniosta koszt opatu weglowego w kwocie
480 zlotych.



(zestawienie, k. 123 — 124; paragon, k. 56)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zgromadzony w niniejszej sprawie material dowodowy, w
szczegoblnosci depozycje powodki oraz pozwanej A. G., zeznania $§wiadkow M. J., B. F., W. G. oraz A. C., zalaczone
przez strony dokumenty, a takze dowdd z opinii bieglego z zakresu kominiarstwa M. Z..

Zlozona ekspertyza byla jasna, pelna oraz wyczerpujaco odpowiadala na zakreSlong teze dowodowa. Uwzgledniajac
tre$¢ koncowych wnioskéow, wiedze specjalng bieglego z zakresu powierzonej mu dziedziny, a takze wieloletnie
doswiadczenie w sporzadzaniu opinii na potrzeb postepowan sadowych o zblizonej tematyce Sad nie znalazl zadnych
okolicznoSci, ktére deprecjonowalyby jej wartos§¢é dowodowa.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze W. J. zakwestionowala przedmiotowa opinie jedynie w zakresie, w jakim biegly
uznat za przyczyne stwierdzonych nieprawidlowosci w funkcjonowania przewodéw kominowych brak udostepnienia
lokalu w celu przeprowadzenia prac naprawczych tj. uszczelniajacych. Zarzuty te nie mogly jednak doprowadzi¢ do
podwazenia treSci zlozonej ekspertyzy. Nie sposéb bowiem znalezé racjonalnych argumentéow, ktore nakazywalyby
pominiecie rzetelnych i obiektywnych spostrzezen osoby posiadajacej wierze o charakterze specjalnym li tylko z
powodu subiektywnego poczucia krzywdy i niesprawiedliwosci ze strony powddki, ktora w toku calego postepowania
konsekwentnie potwierdzala brak jakiejkolwiek zgody na wykonanie prac zwiazanych z rozkuciem $ciany w
jej mieszkaniu. Co istotne ekspert odnio6st sie do tych uwag i w sposéb przekonujacy i logiczny wyjasnil, ze
dotychczas przeprowadzone prace nie mogly doprowadzié¢ do pelnego doszczelnienia instalacji kominowej, za$ kazdy
z dwoch alternatywnych sposobow pozwalajacych na wyeliminowanie tej nieprawidlowosci, wigze sie z bezwzgledna
koniecznoS$cia wykonania robdt od strony mieszkania powodki.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegalo oddaleniu w calosci.

Roszczenie powodki wzgledem pozwanego Miasta L. opieralo sie na tresci art. 471 k.c., zgodnie z ktérym dluznik
obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba
ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore dluznik odpowiedzialnoéci nie
ponosi. Wedlug art. 472 k.c., jezeli ze szczegdlnego przepisu ustawy albo z czynnosci prawnej nie wynika nic innego,
dluznik odpowiedzialny jest za niezachowanie nalezytej staranno$ci. Powddka wskazywala przy tym na istniejacy
pomiedzy nig a pozwanym Miastem E. stosunek najmu, nakladajacy na wynajmujacego obowiazek zapewnienia
sprawnego dzialania instalacji i urzadzen zwiazanych z budynkiem i umozliwiajacych korzystanie m.in. z ciepla (art.
6a ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2018 1., poz. 1234 ze zm., dalej jako: ,u.0.p.l.). Powyzszy przepis w ust. 3 pkt 3 lit.
b naklada na wynajmujacego obowigzek dokonywania napraw lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementow
wyposazenia technicznego w zakresie nieobcigzajacym najemcy, w tym wymiany piecow grzewczych. Jednocze$nie
zgodnie z art. 6b ust. 2 pkt 6 u.o.p.l. najemce obcigza naprawa i konserwacja piecow weglowych i akumulacyjnych,
lacznie z wymiang zuzytych elementow. Dodaé nalezy, ze tozsame postanowienia przewidziano w zawartej pomiedzy
stronami umowie najmu z dnia 14 czerwca 1995 roku (§ 4 ust. 2 pkt 2 lit. f oraz § 4 ust. 1 pkt 5 lit. b umowy).

W przypadku za$ A. G. podstawa faktyczna roszczenia winna by¢ utozsamiana z obowiazkiem dzialajacego w
imieniu wspdélnoty mieszkaniowej zarzadcy i administratora nieruchomoéci do zapewnienia sprawnos$ci dzialania
instalacji stanowiacych czeSci wspdlne budynku polozonego w L. przy ulicy (...). Zasada odpowiedzialnoSci pozwanej
A. G. winna by¢ rozpoznawana zatem w ramach rezimu odpowiedzialnosci deliktowej — art. 415 k.c., na gruncie
ktérego koniecznym pozostaje wykazanie przeslanek w postaci: zawinionego zachowania, wystgpienia szkody oraz
adekwatnego zwiazku przyczynowego miedzy tym zachowaniem, a szkoda, ktora z niego wynikla. Co istotne przestanki
te musza by¢ spelnione lacznie, a brak chociazby jednej z nich wyklucza mozliwo$¢ przypisania odpowiedzialnoéci na
gruncie art. 415 k.c.



W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze w myS$l art. 429 k.c. kto powierza wykonanie czynnoéci drugiemu, ten jest
odpowiedzialny za szkode wyrzadzong przez sprawce przy wykonywaniu powierzonej mu czynnosci, chyba ze nie
ponosi winy w wyborze albo ze wykonanie czynno$ci powierzyl osobie, przedsiebiorstwu lub zakladowi, ktére w
zakresie swej dzialalnoSci zawodowej trudnia sie wykonywaniem takich czynnoéci. Majac na wzgledzie bezsporny
miedzy stronami fakt powierzenia czynnos$ci zarzadczych A. G. (w tym obejmujacych nadzér nad realizacja prac
naprawczych spornego przewodu kominowego — k.195), a takze profesjonalny charakter wykonywanej przez nig
dzialalnoSci gospodarczej (zgodnie z informacja (...) od 1 sierpnia 2014 roku przewazajacym przedmiotem dziatalnosci
firmy (...) pozostaje zarzadzanie nieruchomo$ciami wykonywane na zlecenie) Sad nie podziela argumentéw pozwanej
(rozprawa z dnia 26 lutego 2019 roku) o braku jej legitymacji biernej i ewentualnej odpowiedzialnoSci Wspo6lnoty
Mieszkaniowej przy ulicy (...) w L.. Wspdlnota Mieszkaniowa pozostaje w istocie odpowiedzialna za zarzadzanie
sporng nieruchomogcia (art. 18 ustawy o wlasno$ci lokali), w szczegdlnoSci jej czeéciami wspoélnymi (art. 3 ust. 2
ustawy o wlasnoéci lokali), niemniej jednak dopuszczalne w §wietle obowigzujacych przepiséw jest scedowanie przez
nig tego obowiagzku na rzecz podmiotu zewnetrznego, w tym trudnigcego sie fachowo zarzadzeniem i administracja
nieruchomo$ciami, co mialo miejsce w przypadku niniejszej sprawy i jest powszechnie stosowana praktyka w
przypadku wspolnot mieszkaniowych.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy nalezy stwierdzi¢, ze ewentualna zasada odpowiedzialnos$ci obu
pozwanych wymagala uprzedniego udowodnienia przez powddke braku dolozenia nalezytej starannosci ze strony
wynajmujacego (Miasto L.) oraz zawinionego dzialania lub zaniechania ze strony zarzadcy nieruchomosci (A. G.).
Koniecznym pozostawalo zatem wykazanie, ze nieprawidlowe dzialanie pieca kaflowego oraz instalacji kominowe;j
stanowi efekt co najmniej niedolozenia nalezytej staranno$ci przez pozwanych, polegajacego na niewykonaniu
niezbednych prac naprawczych zmierzajacych do zapewnienia droznosci i szczelnoSci przewodéw kominowych
podlaczonych do znajdujacego sie w lokalu mieszkalnym numer (...) pieca kaflowego.

Okoliczno$¢ ta byla miedzy stronami sporna, a réznica w prezentowanych stanowiskach procesowych sprowadzata
sie do oceny zasadno$ci i koniecznoéci wykonania prac budowlano — remontowych (doszczelnienie pieca) od strony
lokalu mieszkalnego W. J.. Implikowalo to koniecznos$¢ zgloszenia $rodkow dowodowych, ktore potwierdzityby fakt,
ze podjete przez pozwanych czynno$ci byty niewystarczajace do wyeliminowania nieprawidlowo$ci w funkcjonowaniu
pieca, za$ udostepnienie przez powddke lokalu nie bylo wcale niezbedne. Kwestig calkowicie bezsporna byt natomiast
kategoryczny i trwajacy od kilku lat brak zgody powddki na wykonywanie jakichkolwiek prac naprawczych, czy nawet
ogledzin wiazacych sie z rozebraniem pieca, wewnatrz jej mieszkania.

Zgodnie z zasada ciezaru dowodu (art. 6 k.c. — onus probandi) obowigzek udowodnienia braku nalezytej staranno$ci
po stronie pozwanych obciazal powodke, przy czym fakt ten nie mégl by¢ dowodzony wylacznie za pomoca osobowych
zrédel dowodowych, albowiem zaréwno twierdzenia stron, jak i depozycje $wiadkéw nie moga zastapi¢ wiedzy
specjalnej niezbednej w realiach niniejszej sprawy (art.278 k.p.c.). Innymi stowy koniecznym bylo przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego z zakresu kominiarstwa, przy czym Sad w tym zakresie zdecydowal sie (pomimo istniejacej
zasady kontradyktoryjnosSci postepowania cywilnego) na dzialanie z urzedu wykorzystujac unormowania zawarte
w treSci art. 232 zd. 2 k.p.c. oraz 5 k.p.c. i udzielajac W. J. stosownych pouczen. W tej mierze nalezalo mieé¢ na
uwadze przede wszystkim charakter niniejszej sprawy, a w szczego6lnoéci brak korzystania przez powodke z pomocy
profesjonalnego pelnomocnika.

Zlozona w toku sprawy ekspertyza opierala sie ostatecznie nie tylko na samej wiedzy fachowej bieglego, ale rowniez
dokonanych ogledzinach pieca i przewodéw kominowych w obrebie lokalu mieszkalnego powd6dki. Przeprowadzone
czynnodci wskazaly, ze na prawidlowe dzialanie ukladu piec — komin maja wplyw dwa elementy tj. zapewnienie
droznosci i szczelno$ci komina oraz konserwacja i obstuga pieca kaflowego. Zdaniem bieglego problem drozno$ci
i szczelnoSci komina zostal zasadniczo rozwigzany poprzez zastosowanie metody uszczelniania przy uzyciu metody
zalewania betonem od strony zewnetrznej, ktora doprowadzila do uszczelnienia komina od lacznika zapiecowego do
wylotu. Calkowite uszczelnienie komina w ten sposéb okazato sie jednak niewykonalne, poniewaz nie ma mozliwoSci
doszczelnienia polaczenia lacznika zapiecowego z kominem bez rozbicia Scian wewnatrz lokalu mieszkalnego numer



(...). Biegly wskazal przy tym na alternatywne rozwiazanie, polegajace na rozdzieleniu wspolnego podlaczenia
przewodu kominowego z lokalem numer (...), jednakze rowniez i w tym wypadku konieczne okazaloby sie rozkucie
§ciany wewngtrz mieszkania powodki. To samo dotyczy ewentualnych nieszczelno$ci podlogowych, do ktérych
usuniecia takze konieczny bylby dostep do lokalu i zerwanie czesci podlogi. Ekspert zwrocil rowniez uwage na
znaczenie prawidlowej eksploatacji pieca przejawiajacej sie w regularnym jego czyszczeniu i konserwacji, a takze
zapewnieniu doplywu powietrza z zewnatrz.

Majac na uwadze jednoznaczng tre$¢ opinii bieglego z zakresu kominiarstwa, jakichkolwiek watpliwoSci nie budzi fakt,
ze do zapewnienia prawidlowego funkcjonowania znajdujacej sie u powodki instalacji grzewczej i wyeliminowania
problemu wydobywania sie dymu, niezbedne pozostaje wykonanie prac naprawczych, przy czym co najistotniejsze
z punktu widzenia rozstrzygniecia, z bezposSrednim dostepem do przedmiotowej instalacji od strony lokalu
mieszkalnego numer (...). O ile za bezsporny nalezy uznaé fakt, ze system grzewczy w obrebie spornego mieszkania
nie funkcjonuje prawidlowo od niemalze 3 lat, o tyle nie jest to wynik braku zainteresowania ze strony pozwanych, w
szczegolnosci ich biernosci, czy tez celowego, zlo$liwego dzialania majacego na celu szykanowanie najemcy — W. J..
Zgromadzony material dowodowy prowadzi do zgola odmiennych wnioskéw. Zaré6wno wynajmujacy, jak i zarzadca
nieruchomosci podejmowali wielokrotne préoby wykonania prac budowlanych zmierzajacych do usuniecia usterki,
jednakze okazaly sie one bezowocne wobec kategorycznego sprzeciwu ze strony W. J.. W tej sytuacji nie sposob czynié
pozwanym zarzutu niedolozenia nalezytej staranno$ci i braku podjecia dzialan majacych na celu wyeliminowanie
przyczyn nieszczelnoS$ci, skoro w okresie ostatnich lat powddka kilkukrotnie byla wzywana do udostepnienia lokalu
w celu dokonania napraw, jednak kazdorazowo odmawiala powolujac sie na brak mozliwoéci zamieszkania na czas
remontu w innym lokalu, a takze dezorganizacje jej zycia prywatnego, m.in. w postaci konieczno$ci posprzatania
mieszkania po remoncie.

Calkowita bezzasadno$é braku zgody ze strony powodki jawi sie jako oczywista takze w $wietle opinii bieglego, ktory
stwierdzil, ze rozkucie Sciany wewnatrz lokalu numer (...) obejmowaloby powierzchnie o wymiarach 50 ¢cm na 50
cm, za$ czas trwania ewentualnych prac to maksymalnie 2 — 3 dni robocze. W tej sytuacji nie sposéb uznaé, ze
potencjalny remont bylby dla W. J. na tyle ucigzliwy, iz nie bylaby ona w stanie znie$¢ jego skutkéw. W tym kontekscie
jako watpliwy nalezy oceni¢ argument powddki o ucigzliwo$ci zwigzanej z konieczno$cig posprzatania mieszkania po
remoncie w obliczu potencjalnego zagrozenia zycia lub zdrowia spowodowanego nieprawidlowym funkcjonowaniem
instalacji grzewczej. Jesli chodzi za$ o ewentualne czasowe, zastepcze miejsce zamieszkania dla powodki na czas
remontu (o ile w ogodle zachodzitaby taka konieczno$¢ wobec wymiaréw skucia otworéw w $cianie) to rowniez w
tym zakresie nie wydaja sie wiarygodne jej twierdzenia o braku mozliwosci chwilowego przeniesienia sie w inne
miejsce, choéby w obliczu deklaracji przyjaciotki powodki B. F., ktéra na rozprawie w dniu 2 pazdziernika 2018 roku
wyrazila gotowo$¢ zapewnienia miejsca pobytu na okres kilku dni, co byloby wystarczajace do uszczelnienia przewodu
kominowego.

Majac na wzgledzie tre$¢ przytoczonej argumentacji Sad uznal, ze w toku przeprowadzonego postepowania
dowodowego nie zostala wykazana zasada odpowiedzialnoSci pozwanych. W $wietle poczynionych ustalen brak
wykonania prawidlowej i kompletnej naprawy instalacji kominowej w lokalu powo6dki stanowi tylko i wylgcznie efekt
bezpodstawnej odmowy udostepnienia przez nia mieszkania celem przeprowadzenia stosownych prac. Nie sposob
zatem zaakceptowaé stanowiska W. J., ktora z jednej strony kwestionuje konsekwentnie sprawno$¢ dzialania swojego
pieca, a z drugiej rownie konsekwentnie odmawia pozwanym przeprowadzenia jakichkolwiek prac w jej mieszkaniu
celem poprawy tego stanu rzeczy. Postawa powodki prowadzi do sytuacji niemalze patowej. O ile W. J. odwoluje
sie do ucigzliwosci zwigzanych z istniejaca nieszczelno$cig przewodu kominowego, a nawet stanu zagrozenia dla jej
zdrowia i zycia, o tyle z niezrozumialych wzgled6w nie godzi sie na przeprowadzenia prac, ktére w stosunkowo krotkim
czasie (wedle opinii bieglego 2 — 3 dni robocze) przyczynialyby sie do zwiekszenia komfortu jej zycia. Odwolujac
sie ponownie do treSci zlozonej ekspertyzy, ale réwniez zasad doSwiadczenia zyciowego, logiki i prawidlowego
rozumowania brak jest realnej mozliwoéci przywrocenia wlasciwej funkcjonalnoéci pieca i instalacji grzewczej bez
dostepu do nich od strony mieszkania W. J., Innymi stowy, dopoki powodka nie wyrazi zgody na przeprowadzenie
stosownych prac w jej lokalu, dopo6ty bedzie ponosi¢ negatywne konsekwencje stwierdzonej usterki, przy czym jest



to stan, za ktéry odpowiedzialno$é ponosi wylacznie ona, a nie podmiot trzeci, w tym ktoérykolwiek z pozwanych.
Przy tak konsekwentnie prezentowanym braki woli wspolpracy Sad nie znalazl wiekszych podstaw, aby przypisac
odpowiedzialno$¢ za istniejacy stan rzeczy ktéremukolwiek z pozwanych, co prowadzilo do oddalenia powoddztwa.

Na marginesie warto zaznaczy¢, ze powoddka poza brakiem wykazania zasady odpowiedzialno$ci, nie udowodnila
rowniez wysokos$ci swego zadania. W. J. ograniczyla sie bowiem jedynie do wskazania, ze dochodzona kwota stanowi
zwrot kosztéw ogrzewania w okresie od listopada 2016 roku do chwili obecnej. Zalaczenie do akt sprawy rachunkéw
za energie elektryczng oraz zestawienia dostawcy pradu za okres od czerwca 2016 roku do czerwca 2018 roku trudno
uznac za wystarczajace dla ustalenia wysokos$ci ewentualnej szkody poniesionej z tytulu zwiekszonych kosztow zuzycia
energii elektrycznej, wynikajacych z koniecznoéci dogrzewania lokalu przy uzyciu grzejnikéw elektrycznych. Jak
wynika bowiem zaréwno z jej twierdzen, jak i zeznan $wiadkow, powoddka korzysta takze z innych sprzetéow zasilanych
energia elekiryczna, a zatem do wyliczenia wysoko$ci potencjalnej szkody niezbedne byloby chociazby poréwnanie
zuzycia energii elektrycznej w okresie przed wystapieniem usterek z okresem po ich zaistnieniu. Bez tego niemozliwe
jest bowiem stwierdzenie, jaka cze$¢é rachunkoéw stanowi zuzycie wynikajace wylacznie z konieczno$ci dogrzewania
lokalu, a jaka ze zwykla eksploatacja lokalu. Przyjmujgc jednak nawet i dane z okresu czerwiec 2016 — czerwiec
2018 (k.122 — 123) nalezy stwierdzié, ze wyrazny wzrost oplat za energie widoczny jest jedynie w okresie od grudnia
2016 roku do kwietnia 2017 roku (z kwoty 110 zlotych do kwoty okolo 280 zlotych), aby nastepnie ksztaltowac
sie na podobnym poziomie (110 — 120 zlotych od czerwca 2017 roku do czerwca 2018 roku) z wylaczeniem faktur
rozliczajacych dany okres dostarczania energii (maj 2017 roku — 871,56 zlotych oraz czerwiec 2018 roku — 603,69
zlotych). Kwestia ta miala jednak znaczenie drugorzedne z uwagi na brak przesadzenia zasady odpowiedzialno$ci
pozwanych.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c. uznajgc, ze w niniejszej sprawie zachodzi szczegblnie
uzasadniony przypadek przemawiajacy za nieobcigzaniem powoddki kosztami procesu, a zatem zastosowaniem
wyjatku od zasady odpowiedzialno$ci za wynik procesu (art. 98 k.p.c.). Nalezalo mie¢ bowiem na wzgledzie
wyjatkowe okolicznoSci niniejszej sprawy, a w szczegblnoéci niezwykle trudna sytuacje majatkowa powodki, a takze
uzasadnione okolicznoSciami sprawy subiektywne przekonanie powo6dki o zasadno$ci dochodzonego w niniejszej
sprawie roszczenia. Jedyny doch6d powddki stanowi emerytura w wysoko$ci 1.350 ztotych. Powddka jest rowniez
osoba starsza (64 lata) i schorowana, a zatem nalozenie na nia obowigzku zwrotu kosztéw procesu wiazaloby sie z
nadmiernym uszczerbkiem dla jej utrzymania. Kobieta nie jest bowiem w stanie poczyni¢ jakichkolwiek oszczednosci,
poniewaz wszystkie dochody przeznacza na biezgce utrzymanie, a nawet niejednokrotnie jest zmuszona sie zadluzac.

Jednocze$nie dodaé¢ nalezy, ze pow6dka mogla pozostawaé¢ w usprawiedliwionym przekonaniu, ze dochodzone przez
nia roszczenie pozostaje uzasadnione, albowiem nie ulega jakichkolwiek watpliwoSci, ze jej warunki mieszkaniowe
s3 od kilku lat fatalne. Ze wzgledu na wydobywajace sie spaliny W. J. kilkukrotnie byla hospitalizowana z powodu
podejrzenia zatrucia tlenkiem wegla, a w jej mieszkaniu dochodzilo do interwencji strazy pozarnej. Powddka
wielokrotnie zwracala sie przy tym do roznorakich instytucji z proba o pomoc w jej trudnej sytuacji, poniewaz byla
przekonana, ze mozliwe jest doszczelnienie posiadanego przez nig pieca bez konieczno$ci wykonania ucigzliwych w jej
przekonaniu prac remontowych. Do tej pory nie znalazla jednak pomocy, za$§ dopiero w toku niniejszej sprawy mogta
wysltuchac opinii bieglego z zakresu kominiarstwa, ktory z pozycji osoby posiadajacej wiadomoSci specjalne stwierdzil,
ze faktycznie do usuniecia istniejacych usterek konieczne jest umozliwienie dostepu do posiadanego przez nig lokalu.



