Sygn. akt VIII C 3150/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 wrze$nia 2017 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia SR Anna Bielecka-Gaszcz

Protokolant: st. sekr. sad. Anna Zuchora

po rozpoznaniu w dniu 15 wrze$nia 2017 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa H. R.

przeciwko (...) Spblce z ograniczong odpowiedzialnoscig w L., Z. R. (1) i B. R.
o zaplate

1. zasadza od pozwanych (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoScig w L. i B. R. solidarnie na rzecz powddki H.
R. kwote 6.539,32 7l (szed¢ tysiecy pieéset trzydzieéci dziewie¢ zlotych i trzydzie$ci dwa grosze) wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 2 sierpnia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie od
dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;

2. oddala powo6dztwo w stosunku do pozwanego Z. R. (1);
3. umarza postepowanie w sprawie w pozostalym zakresie;

4. zasadza od pozwanych (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoScig w L. i B. R. solidarnie na rzecz powodki H.
R. kwote 6.516,57 zl (sze$é tysiecy piecset szesnaScie zlotych i piecdziesiat siedem groszy) tytulem zwrotu kosztow
procesu;

5. nakazuje pobra¢ od pozwanego (...) Spélki z ograniczona odpowiedzialno$cia w L. na rzecz Skarbu Panstwa —
Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi kwote 1.856,31 zl (jeden tysiac osiemset piecdziesiat szesé¢ zlotych i
trzydziesci jeden groszy) tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych;

6. odstepuje od obcigzenia pozwanego B. R. obowiazkiem zaplaty nieuiszczonych kosztow sadowych.
Sygn. akt VIII C 3150/12

UZASADNIENIE

W dniu 20 wrze$nia 2012 roku powddka H. R., reprezentowana przez pelnomocnika bedacego adwokatem, wytoczyta
przeciwko (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialnoscia w L. powodztwo o zasadzenie kwoty 9.000 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 2 sierpnia 2012 roku do dnia zaplaty oraz zazadala zwrotu kosztéw procesu wedlug
norm przepisanych.

Sprawa zostala skierowana do rozpoznania w postepowaniu zwyklym.



W uzasadnieniu powddka podniosta, Ze lokal mieszkalny nr (...) poloZzony przy ulicy (...) w L. stanowi jej wlasnosci,
przy czym powodka upowaznila swojego syna M. R. (1) do podejmowania wszelkich czynno$ci dotyczacych lokalu
mieszkalnego. W latach 2006/2007 w mieszkaniu przeprowadzono kompleksowy remont - wymieniono okna i drzwi
balkonowe, polozono gladzie, wykonano malowanie Scian i sufitow, wycyklinowano parkiet, polozono glazure w
kuchni, lazience i toalecie. W mieszkaniu zamieszkuje syn powodki M. R. (1).

Podczas przeprowadzania kontroli droznosci przewodéw wentylacyjnych kazdorazowo od 2010 roku stwierdzano
catkowity brak drozno$ci przewoddw w lazience. Pomimo wielokrotnego informowania pozwanego o awarii wentylacji
i prosb powodki o zapewnienie prawidlowego dzialania wentylacji, usterka do chwili obecnej nie zostala usunieta.
W wyniku opieszaloSci oraz daleko idgcego zaniedbania ze strony pozwanego poprzez brak jakiejkolwiek reakcji na
wezwania powddki, w przedmiotowym lokalu powstala szkoda w postaci zagrzybienia lazienki i cze$ci mieszkania.
Koszty usuniecia tego zagrzybienia oraz doprowadzenia mieszkania do stanu z okresu poprzedzajacego powstanie
szkody powo6dka wycenia na kwote 9.000 zl.

W okresie okolo 19 miesiecy awaria byla wielokrotnie zglaszana pisemnie i ustnie do Zarzadu Wspo6lnoty i zarzadcy
nieruchomoéci (...) Sp. z 0.0., pomimo tego do chwili obecnej awaria i szkoda nie zostaly usuniete.

W dniu (...) syn powddki M. R. (1) rozmawial telefonicznie z dr inz. M. P. w sprawie zlecenia prywatnego badania
grzyba wystepujacego w przedmiotowym lokalu mieszkalnym. W dniu 5 marca 2012 roku M. R. (1) przekazal w
sterylnym pojemniku pobrane w lazience fragmenty tynku wraz z powloka malarska do badania. Koszt tego badania
w wysokoSci 369 zl pokryl M. R. (1). Probki zostaly zbadane przez Instytut (...), a ich analiza mykologiczna z dnia 12
marca 2012 roku wykazala, ze wskutek nadmiernej, dlugotrwalej wilgotnosSci w mieszkaniu powstaly 4 rodzaje grzyba
ple$niowego, w tym dwa nalezace do rodzaju C., po jednym z rodzaju P. glomerata i A., ktore sa odpowiedzialne za
choroby ukladu oddechowego o podlozu alergicznym. Grzyby te wystepuja w lazience na $cianach, suficie, pod kaflami
nasciennymi i podlogowymi. Przeprowadzone u M. R. (1) testy skorne potwierdzily alergie wziewna na pleénie.

Powodka postanowil dochodzi¢ odszkodowania za szkode z polisy ubezpieczeniowej sprawcy. Wielokrotnie prosila
pisemnie i ustnie o podanie numeru polisy, jednak zawsze spotykala sie z odmowa. Z tej przyczyny nastepnie
dochodzila odszkodowania za przedmiotowa szkode z wlasnej polisy ubezpieczeniowej, w dniu 7 lutego 2011 roku
szkoda zostala zgloszona do (...) S.A. (nr szkody (...), umowa ubezpieczenia nr (...)), jednak po przeprowadzeniu
postepowania likwidacyjnego ubezpieczyciel odmoéwil wyplaty odszkodowania, powolujac sie na to, ze szkoda
powstala w wyniku cigglego i powolnego oddzialywania wilgoci, a takie zdarzenie nie jest objete odpowiedzialno$cia
ubezpieczyciela. W marciu 2012 roku pozwany podal M. R. (1) dane swojej polisy (...) nr (...) i w dniu 13 czerwca 2012
roku zostala z tej polisy zgltoszona szkoda nr PL (...), przy czym decyzja z dnia 20 czerwca 2012 roku (...) odméwilto
wyplaty odszkodowania powddce.

M. R. (1) wielokrotnie prosil o przeprowadzenie dokladnego badania wentylacji. W dniu 6 marca 2012
roku przedstawiciele Wspolnoty Mieszkaniowej i pozwanego (...) zobowiazali sie do wykonania badania w
nieprzekraczalnym terminie do konica kwietnia 2012 roku. Nikt nie powiadomi¢ powddki o tym, ze w kwietniu
2012 roku przeprowadzono inspekcje kanalow wentylacyjnych przy pomocy kamer. Dopiero w odpowiedzi na pismo
M. R. (1) z dnia 2 maja 2012 roku poinformowano o przeprowadzonej inspekcji. Syn powodki wielokrotnie prosit
pisemnie o wydanie dokumentu potwierdzajacego wykonanie takiej inspekcji wraz z danymi firmy, ktéra ja wykonala.
Pismem z dnia 6 czerwca 2012 roku administrator wezwal go do okazania dokumentu potwierdzajacego prawo do
lokalu nr (...) przy ul. (...). Pismem z dnia 13 czerwca 2012 roku powodka po raz kolejny zwrdcila sie do pozwanego
o wydanie dokumentu dotyczacego przeprowadzonej kontroli przewodéw wentylacyjnych i poinformowala o
zlozeniu w Powiatowym Inspektoracie Nadzoru Budowlanego wniosku o wydanie decyzji nakazujacej usuniecie
nieprawidlowosci w jej lokalu.

Ponadto w piSmie z dnia 28 czerwca 2012 roku M. R. (1) zaproponowal pozwanemu ugodowe zakonczenie sporu,
do czego pozwany sie nie ustosunkowal, jedynie w pi§émie z dnia 4 lipca 2012 roku poinformowal o wyznaczonym
terminie inspekcji przewoddw wentylacyjnych przez kominiarzy na 12 lipca 2012 roku.



Wraz z pismem z dnia 6 lipca 2012 roku powo6dka przekazala Administracji dokument potwierdzajacy jej prawo do
lokalu.

Pismem z dnia 12 lipca 2012 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w L. poinformowal powo6dke o
prowadzeniu postepowania wyjasniajacego, wszczetego z jej wniosku, oraz ustalil, ze kanaly wentylacyjne w budynku
sq czeScia wspdlna obiektu budowlanego.

Pismem z dnia 13 lipca 2012 roku pozwany zwrdcil sie do powodki o zdemontowanie blaszanego kanalu
wentylacyjnego pomiedzy lazienka, a wlotem do pionu wentylacyjnego celem umozliwienia inspekcji kanatu od dotu,
ze wzgledu na podejrzenie, ze kanat posiada trwalg przeszkode nie dajaca sie usuna¢ od dohu kanalu w tradycyjny
spos6b oraz poprosil o skontaktowanie sie w celu umoéwienia dogodnego terminu. Powodka uznala, ze zadanie
zdemontowania przez niz blaszanego kanatu jest nieuprawnione, gdyz stanowi on cze$¢ wspdlng, a Wspdlnota
mieszkaniowa odpowiada za jego stan techniczny.

W dniu 23 lipca 2012 roku powodka skierowala do pozwanego ostateczne przesadowe wezwanie do zaplaty,
pomimo ktbérego pozwany nie zaspokoit roszczenia dochodzonego przedmiotowym powddztwem. (pozew k. 2-8,
zarzqdzenie k. 1)

W odpowiedzi na pozew strona pozwana, reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika, wniosta o oddalenie
powddztwa w caloéci oraz o zasadzenie od powodki zwrotu kosztow procesu.

W uzasadnieniu podniosla zarzut braku legitymacji czynnej po stronie powodki, wskazujac, ze powddka skladajac
pozew na formularzu urzedowym w postepowaniu uproszczonym dochodzi roszczenia odszkodowawczego z tytulu
nienalezytego wykonania umowy z dnia 16 kwietnia 2007 roku o zarzadzanie nieruchomoécig wsp6lng. Strona tej
umowy jest Wspodlnota Mieszkaniowa (...) ul. (...), nie za§ powodka.

Pozwana podniosta takze, ze wbrew twierdzeniom powoédki kanal wentylacyjny, ktory jest zwigzany z lokalem nr (...)
jestdrozny, a ewentualna nieprawidtowo$¢ w funkcjonowaniu wentylacji grawitacyjnej zgltaszana przez powddke moze
wynika¢ wylacznie z nieprawidlowego uzytkowania wentylacji przez powodke, wzglednie z wad budynku powstalych
przy jego budowie — z wadliwego podlaczenia wentylacji, tj. zastosowania w lokalu powodki niedopuszczalnego
zbiorczego kanalu wentylacyjnego dla lazienki i toalety. W takim przypadku podmiotem odpowiedzialnym za
usuniecie wad konstrukeyjnych budynku bylby jednak wylgcznie wykonawca budynku mieszkalnego, wobec ktdorego
powddka powinna kierowac swoje roszczenia, jako, ze Wspolnota Mieszkaniowa nie na w tym zakresie legitymacji
czynnej, a posiada ja nabywca odrebnej wlasno$ci lokalu. Stan techniczny kanalu wentylacyjnego dochodzacego do
mieszkania powodki jest dobry, co zdaniem pozwanego, potwierdza zapis wideo dokonany za pomoca specjalnej
kamery w trakcie badania przewodéw wentylacyjnych na zlecenie pozwanej (najdluzszy ze zbadanych kanalow
dochodzi do mieszkania powodki). Strona pozwana zakwestionowala istnienie i wysoko$¢ szkody zgloszonej przez
powddke, a takze zakwestionowala wystepowanie w lokalu powddki zagrzybienia, w tym powstalego w nastepstwie
blednego funkcjonowania wentylacji.

Zdaniem strony pozwanej, powodka (jej syn M. R. (1) mieszkajacy w lokalu nr (...)) uniemozliwila pozwanej
podjecie niezbednych czynnoSci zmierzajacych do sprawdzenia kanalu wentylacyjnego — wobec braku zdemontowania
blaszanego kanalu wentylacyjnego znajdujacego sie w mieszkaniu powddki pomiedzy lazienka a wlotem pionu
wentylacyjnego — w konsekwencji czego, pozwana nie mogla wskazaé Wspolnocie Mieszkaniowej na ewentualng
potrzebe przeprowadzenia okreslonego remontu instalacji wentylacyjnej, stad nie sposéb przypisa¢ pozwanej
jakiegokolwiek zaniedbania.

Wreszcie pozwana podniosta, ze w ramach zarzadzania nieruchomos$cia Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w L.
pozwana nie ma obowigzku wykonywania remontéw i ponoszenia z tego tytulu wydatkéw. Remonty obciazaja
wylacznie Wspodlnote Mieszkaniowa. Z tego wzgledu strona pozwana nie byla zobowigzana do dokonywania
jakichkolwiek napraw wentylacji. Wskazywane przez powodke ,zaniedbania” pozwanej nie stanowia przyczyn



powstania ewentualnej szkody, ktora stanowi¢ moze wylacznie brak dokonania remontu wentylacji grawitacyjnej
(obciazajacy Wspolnote Mieszkaniowq).

Strona pozwana przyznala, ze w dniu 16 kwietnia 2007 roku zawarla ze Wspélnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy
ul. (...) w E. umowe o zarzadzanie nieruchomoscia przy ul. (...), a takze przyznala, ze pomiedzy stronami niniejszego
sporu prowadzona byla korespondencja zwigzana z zastrzezeniami powo6dki co do wlaéciwego dzialania wentylacji
oraz, ze w lokalu powodki sprawdzany byt kanal wentylacyjny. Pozostalym twierdzeniom i okoliczno$ciom zgloszonym
przez powddke w pozwie pozwana zaprzeczyla.

Ponadto strona pozwana podkreslil, ze postepowanie wyjasniajgce przed (...) w L. nadal trwa. (odpowiedz na
pozew k. 81-90)

W piSmie procesowym z dnia 12 grudnia 2012 roku powodka podkredlila, Ze upatruje odpowiedzialno$ci pozwanego
za powstala szkode z tytulu czynu niedozwolonego, na podstawie art. 415 k.c. w zw. z art. 429 k.c. i wskazala,
ze Wspoblnota Mieszkaniowa powierzyla administrowanie przedmiotowa nieruchomoscig profesjonaliécie, za$ kto
powierza wykonanie czynno$ci drugiemu, ten jest odpowiedzialny za szkode wyrzadzona przez sprawce przy
wykonywaniu powierzonej mu czynnosci, chyba ze wykonanie czynnoS$ci powierzyl osobie, przedsiebiorstwu lub
zakladowi, ktore w zakresie swej dzialalno$ci zawodowej trudnia sie wykonywaniem takich czynno$ci.

Ponadto w umowie z dnia 16 kwietnia 2007 roku w § 2 ustalono, ze do obowigzkéw zarzadcy — pozwanego,
nalezy m.in. dokonywanie przy pomocy wyspecjalizowanych firm niezbednych przegladéw elementéw instalacji,
dbanie o terminowy przeglad instalacji m.in. wentylacyjnej oraz stan techniczny budynku, typowanie kolejnosci
koniecznych remontéw iich wycena oraz wyb6r wykonawcow, prowadzenie zgodnie z przepisami prawa budowlanego
ksiazki obiektu budowlanego, rozliczanie prowadzonych na terenie budynku remontéw, przegladéw i konserwacji,
podpisywanie umoéw w imieniu Wspdlnoty, a dotyczacych mediow, rob6t remontowych i konserwacyjnych,
przegladéw budynku oraz ubezpieczenia nieruchomoéci. Nie sposéb zatem podzieli¢ stanowiska pozwanego, ze nie
byl zobowiazany do dokonywania jakichkolwiek napraw wentylacji. Powodka wskazala takze, ze odpowiedzialnoéc
zarzadcy za powstale szkody wynika z przepisu art. 18 ustawy o wlasno$ci lokali. Podkreslila, ze jak stusznie wskazuje
sie w orzecznictwie, zarzadzanie nieruchomoscig nie sprowadza sie wylacznie do administrowania nig, ale takze do
podejmowania czynnosci technicznych, prawnych itp. (pismo procesowe k. 101-106)

W piSmie procesowym z dnia 24 stycznia 2013 roku pelnomocnik strony pozwanej, na podstawie art. 84 § 1
k.p.c., wnibést o przypozwanie ubezpieczyciela pozwanej (...) S.A. w W.. Strona pozwana ponownie podkreslila, ze
kwestionuje by powodka doznala jakiejkolwiek szkody, w tym zwlaszcza w zwigzku z dzialalno$cig pozwanej, a takze
kwestionuje wysokoéc¢ szkody, wskazujac, ze powddka nie wykazala zakresu poniesionej szkody.

Strona pozwana podniosta takze, ze powddka nigdy osobiScie nie zglosila pozwanej zastrzezen co do pracy wentylacji
w jej mieszkaniu, ktore skutkowalyby powstaniem zagrzybienia. Pierwsze pismo w tej sprawie pozwana otrzymala
od syna powddki (ktory nie zalaczyt do niego pelnomocnictwa podpisanego przez powodke — w konsekwencji czego
kwestia umocowania M. R. (1) musiala zostaé zweryfikowana przez pozwanga) dopiero w dniu 30 grudnia 2011 roku,
tj. po ponad roku od wystapienia grzyba wedle twierdzenn powddki (tak w pi$émie w dnia 29 grudnia 2011 roku). Taki
stan rzeczy implikuje wniosek, ze nawet gdyby przyja¢ prawdziwos¢ twierdzen powodki co do niesprawnego dzialania
wentylacji skutkujacego powstaniem zagrzybienia, to nalezy wskazac, ze powoddka przez ponad rok nie zglosilta tego
faktu pozwanej. W tym okresie czasu — nie majac wiedzy o potencjalnym zlym dzialaniu wentylacji — pozwana nie
mogta podjaé zadnych dzialan interwencyjnych. Nie sposéb zatem stwierdzi¢ czy rzekome zaniedbania pozwanej w
ogole pozostaja w zwiazku ze szkoda zgloszona przez powddke — zagrzybienie do ktorego odwotuje sie powoddka moglo
przeciez powstac jeszcze przed zgloszeniem szkody pozwanej, a w takim przypadku odpowiedzialno$é pozwanej w
ogoble nie zachodzi. Nadto z ostroznoS$ci procesowej, w razie powstania zagrzybienia w okresie po otrzymaniu przez
pozwang pisma M. R. z dnia 29 grudnia 2011 roku, strona pozwana zglosila zarzut przyczynienia sie powodki do
powstania szkody co najmniej w 70%, poprzez niezgloszenie niezwlocznie pozwanej faktu niesprawnego dzialania
wentylacji juz na poczatku 2010 roku. (pismo procesowe k. 150-154)



W piSmie procesowym z dnia 11 lutego 2013 roku pelnomocnik powddki podkreslil, ze pozwana przeinacza twierdzenia
powddki wprowadzajac Sad w blad, powddka nigdy nie twierdzila bowiem, ze do obowigzkoéw zarzadcezych pozwanej
nalezy przeprowadzanie remontéw, powolywala sie natomiast na tre$¢ § 2 umowy o zarzadzanie nieruchomoscia
z dnia 16 kwietnia 2007 roku. Powodka podkreslita, ze wbrew twierdzeniom pozwanej wskazala dokladnie gdzie
powstala szkoda, a poprzez zawnioskowane dowody zamierza szczegotowo wykazac przyczyny jej powstania i zakres.
Wreszcie dodala, ze jej powazne zdziwienie budza zastrzezenia pozwanej co do tego, ze pisma wysylane w imieniu
powddki przez jej syna M. R. (1) nie byly wysylane do pozwanego z pelnomocnictwem, skoro w latach 2006-2010
M. R. (1) uczestniczyt w zebraniach Wspolnoty Mieszkaniowej i glosowal nad uchwalami Zarzadu Wspoélnoty, ktore
odbywaly sie prawie zawsze w obecnoéci firmy (...). Dwukrotnie w tamtym okresie legitymowatl sie pelnomocnictwem
od powddki i nikt nie zglaszal zadnych zastrzezen kiedy glosowal ,za” uchwalami Wspdlnoty przez wiele lat
reprezentujac powodke oraz zyjacego wowczas jej meza — wiascicieli mieszkania. M. R. (1) na stale mieszka w tym
mieszkaniu i zalatwia wszystkie sprawy z nim zwigzane. Przedstawiciele firmy (...) doskonale znali zatem jego osobe.
Skoro otrzymali na pi$mie zgloszenie o nieprawidlowym dzialaniu wentylacji, powinni niezwlocznie podja¢ dzialania
majace na celu wyjasnienie sprawy, a jezeli jedyna przeszkoda do zajecia sie tg sprawg przez pozwanego byl brak
pelnomocnictwa, pracownik pozwanej winien wyslaé pismo z zagdaniem zalgczenia takowego, co oczywiscie nie miato
miejsca, a fakt ten potwierdza jedynie szereg zaniedban i zaniechan po stronie firmy (...). Brak jakiegokolwiek
zainteresowania sie przez pozwanego wadliwo$ciami i nieprawidlowo$ciami zglaszanymi przez strone powodowa
zmusil powoédke do wystapienia na droge procesu cywilnego, a w tych okolicznoSciach zarzut przyczynienia sie
powodki do powstania szkody jest absurdalny. (pismo procesowe k. 174-176)

Na rozprawie w dniu 12 lutego 2013 roku pelnomocnicy stron podtrzymali dotychczasowe stanowiska w sprawie.
Nadto stosownie do tresci przepisu art. 84 k.p.c., zawiadomiono o toczacym sie procesie Towarzystwo (...) Spotke
Akcyjna w W., ktéra pomimo doreczenia w dniu 18 lutego 2013 roku (potwierdzenie odbioru k. 205) stosownego pisma
wskazujgcego przyczyne wezwania i stan sprawy, nie przystapila do sprawy jako interwenient uboczny. (protokoét
rozprawy k. 177-184, potwierdzenie odbioru k. 205)

Na rozprawach w dniu 23 maja 2013 roku, 9 stycznia 2014 roku i 21 pazdziernika 2014 roku stanowiska procesowe
stron nie ulegly zmianie, przy czym na rozprawie w dniu 23 maja 2013 roku pelnomocnik pozwanej oswiadczyl, iz
strona pozwana nie kwestionuje, ze kominiarz byl w przedmiotowym lokalu i zostal wpuszczony w 2012 roku, nie
kwestionuje takze umocowania M. R. (1) do reprezentowania powddki, natomiast pierwsze formalne pismo zlozone
przez M. R. (1) wplynelo do pozwanej 30 grudnia 2011 roku, czyli po ponad roku od wystapienia grzyba wedlug
twierdzen powodki i nie bylo zalaczone do niego pelnomocnictwo co wymagalo weryfikacji. (protokél rozprawy
k. 208-210, k. 247-250, k. 301-302)

W pi$mie procesowym z dnia 28 pazdziernika 2014 roku pelnomocnik pozwanej, majac na uwadze tre$¢ uzupekiajacej
opinii bieglego z zakresu kominiarstwa, podniosl, ze podmiotem ewentualnie odpowiedzialnym za szkode doznang
przez powodke w nastepstwie niedroznosci kanalu wentylacyjnego moze by¢ co najwyzej B. R., prowadzacy
dzialalno$¢ gospodarcza z zakresu kominiarstwa Zaklad (...) w L.. Pozwany podniosl, ze B. R. zawodowo w
zakresie swojej dzialalnoéci trudni sie wykonywaniem czynno$ci kominiarskich, z tego wzgledu pozwana (...) Sp.
z 0.0. corocznie powierzala mu dokonywanie sprawdzenia stanu technicznej sprawnos$ci urzadzen kominowych i
podlaczen wentylacyjnych, spalinowych w budynku Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w E.. W ramach rocznych
przegladéow przewodow kominowych w latach 2010-2011 przedstawiciel Zakladu (...) jako mistrz kominiarski
jednoznacznie stwierdzal, ze przewody wentylacyjne w lokalu powddki (w tym w lazience) sa drozne i sprawne,
a w tym zakresie strona pozwana bazowala na wynikach czynnoéci profesjonalnych Zakladu (...). W $wietle
powyzszego pelnomocnik pozwanej wskazal, ze ewentualna szkoda powddki powigzana z niedrozno$cia kanalu
wentylacyjnego lazienki moze wynikaé wylacznie z zaniedban ze strony w/w podmiotu i pozostaje z nimi w zwigzku
przyczynowym. W tym kontekécie pozwany powolat sie na tre$¢ § 2 ust. 6 umowy z dnia 16 kwietnia 2007 roku
laczacej Wspblnote z A., z ktorej bezsprzecznie wynika, iz obowiazkiem pozwanej jako zarzadcy bylo dokonywanie przy
pomocy wyspecjalizowanych firm niezbednych przegladdw instalacji, dbanie o terminowy przeglad instalacji gazowej,
elektrycznej, wentylacyjnej oraz o stan techniczny budynku”. Pozwana podkreslila, ze powyzsza teza koresponduje



z zeznaniami §wiadka M. R. (1) z rozprawy z dnia 12 lutego 2013 roku co do okresu powstania zagrzybienia. Z tej
przyczyny, a takze przyczyn przedstawionych dotychczas, pozwana nie moze ponosi¢ odpowiedzialnoéci cywilno-
prawnej za ewentualng szkode doznang przez powodke. Pozwana dopelnita swoich obowigzkow w zakresie przegladow
instalacji wentylacyjnej, a nieprawidlowos$ci zaistnialy co najwyzej po stronie w/w firmy kominiarskiej. Zdaniem
pozwanej zachodza okoliczno$ci ekskulpacyjne, o ktérych mowa w art. 429 k.c. in fine. (pismo procesowe k.
308-310)

W pi$mie procesowym z dnia 13 listopada 2014 roku pelnomocnik powo6dki wniost o wezwanie do udzialu w sprawie
w charakterze pozwanego Z. R. (1), (...) Zaklad (...) w L., na podstawie art. 194 § 3 k.p.c.

Pelnomocnik powodki podniést, ze z protokoléw okresowej kontroli przewodéw kominowych i podlaczen
wentylacyjnych w budynku przy ul. (...), dokonywanych na zlecenie zarzadcy nieruchomosci (...) Sp. z 0.0., wynika,
ze czynno$ci kontrolne byly wykonywane kazdorazowo przez Z. R. (1) — Zaklad (...) w L.. Kontrole te przeprowadzane
w latach 2009-2011 nie wykazaly nieprawidlowoéci. Biegly sadowy z zakresu kominiarstwa w opinii z 28 lutego 2014
roku stwierdzil natomiast, ze przyczyna braku wentylacji w lokalu powddki jest niedrozno$é kanalu wentylacyjnego.
W zwiazku z tym nalezy przyjac, ze za szkode wyrzadzona powddce odpowiada zar6wno pozwana Spolka, jakiZ. R. (1),
ktbéry na podstawie umowy zawartej z pozwang $§wiadczyl profesjonalne ustugi w zakresie kontroli stanu technicznego
przewodéw kominowych w budynku polozonym przy ul. (...). Zgodnie z art. 429 k.c., pozwana Spotka odpowiada
jako podmiot powierzajacy Zakladowi (...) dokonywanie okresowych przegladéw stanu technicznego przewodéw
kominowych, za szkode wyrzadzona przez ten zaklad powoédce w zwigzku z nienalezytym przeprowadzeniem
kontroli, ktére nie wykazaly nieprawidlowos$ci w funkcjonowaniu wentylacji lokalu. W przedmiotowym stanie
faktycznym zostaly spelnione wszystkie przestanki odpowiedzialno$ci pozwanej opartej na podstawie art. 429 k.c., tj.
powierzenie czynnoSci Zakladowi (...), wyrzadzenie szkody przy wykonywaniu powierzonej czynno$ci, wina wyborze
wyspecjalizowanej firmy dokonujacej okresowych przegladéw wentylacji. Powddka dodala takze, ze wezesne wykrycie
nieprawidlowo$ci w funkcjonowaniu w/w urzadzen i usuniecie usterki, z pewnoscia pozwoliloby zapobiec powstaniu
szkody. Powodka podkreélila, ze pomimo powierzenia przez pozwana czynnoSci profesjonaliécie, nie zachodza
podstawy zwolnienia pozwanej z odpowiedzialnoéci za powstala szkode, gdyz pozwana z géry bezpodstawnie dawala
wiare wynikom rutynowej kontroli przeprowadzanej przez Z. R. (1), pomimo otrzymywania od strony powodowej
informacji o niedroznosSci kanalu wentylacyjnego, a liczne pisma kierowane przez M. R. (1) powinny by¢ powodem
do zweryfikowania ustug wykonanych przez Z. R. (1). W ocenie powddki, w przedmiotowym stanie faktycznym mamy
wiec do czynienia z wing w wyborze po stronie pozwanej, ewentualnie z odpowiedzialno$cia na podstawie art. 415
k.c., powbdka powolala sie przy tym na wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 27 marca 2014 roku, wydany
w sprawie I ACa 893/13, w ktéorym Sad ten orzekl, ze nawet skuteczne powierzenie czynnosci osobie trzeciej, ktore
na podstawie art. 429 k.c. zwalnia od odpowiedzialno$ci za szkode wyrzadzona przez przedsiebiorstwo trudnigce sie
zawodowo wykonywaniem danych czynnosci, nie wyklucza odpowiedzialnoéci powierzajacego za szkode wyrzadzona
jego wlasnym zaniedbaniem, najczeSciej odpowiedzialno$¢é ta oparta bedzie na art. 415 k.c. Pozwana dopuscila sie
szeregu zaniedban uzasadniajgcych przypisanie jej takiej odpowiedzialno$ci, ktére pelnomocnik powodki przytoczyt
jeszcze raz w piSmie procesowym (k. 315-316). (pismo procesowe k. 313-317)

Postanowieniem z dnia 1 grudnia 2014 roku Sad wezwat do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego Z. R. (1),
na podstawie art. 194 § 3 k.p.c., za$ odpis postanowienia o dopozwaniu zostal doreczony temu pozwanemu w dniu 9
grudnia 2014 roku. (postanowienie k. 323, potwierdzenie odbioru k. 328)

W odpowiedzi na pozew pozwany Z. R. (1) nie uznal powodztwa i wnidst o jego oddalenie. Podnibsl, ze na
poczatku stycznia 2012 roku otrzymat telefoniczne zgloszenie wykonania kontroli przewod6éw kominowych w lokalu
nr (...) znajdujacym sie na I pietrze budynku wielorodzinnego przy ul. (...) w L. od (...) Spdlki z 0.0. Na miejscu
stwierdzil niedrozno$¢ przewodu wentylacyjnego lazienki. Poinformowal o tym lokatora oraz umoéwit sie, ze w ciggu
kilku najblizszych dni podejmie prébe udroznienia kanalu wentylacyjnego lazienki poprzez przebicie niedroznoSci
przebijakiem wpuszczonym na linie od strony dachu do niedroznego przewodu kominowego. Préba udroznienia
przewodu miala miejsce w I polowie stycznia 2012 roku i nie powiodla sie. Okazalo sie, ze niedroznos¢ jest zbyt twarda,
zeby przebic ja przebijakiem od strony dachu, wiec jedynym sposobem aby udrozni¢ przewod jest rozkucie $ciany na



wysokoSci niedroznosci i usuniecie niedroznos$ci poprzez wykuty otwor. Okazalo sie, ze przewod jest zagruzowany na
wysokosci ok. 1,5 m od podlogi II pietra, a lokatorka znajdujaca sie w tym dniu w mieszkaniu znajdujacym sie pietro
wyzej od mieszkania powddki stwierdzila, ze nie zgadza sie na rozkuwanie $ciany w jej lokalu. W tej sytuacji Z. R.
(1) nie mial mozliwos$ci udroznienia kanatu wentylacyjnego tazienki powodki. Jeszcze tego samego dnia ustnie o tym
fakcie zostal zawiadomiony zarzadca nieruchomosci (...) Sp. z 0.0. Pozwany Z. R. (1) wyja$nil takze, ze poinformowat
zarzadce o swojej gotowosci do udroznienia kanahu, jesli uda mu sie doprowadzi¢ do zgody na rozkucie $ciany w
mieszkaniu znajdujacym sie nad lokalem powodki, jednak do chwili obecnej nie uzyskal informacji o takiej mozliwosci.

Pozwany Z. R. (1) przyznal takze, ze w latach 2012-2013 réwniez wykonywal roczne przeglady przewodéw kominowych
w przedmiotowym budynku i w opiniach z tych przegladéw dostarczonych do zarzadcy nieruchomosci byly wpisy o
niedrozno$ci przewodu wentylacyjnego tazienki wlokalu nr (...), opiniami tymi nie dysponuje, gdyz zostaly przekazane
zarzadcy. Pozwany dodal, Ze nie jest autorem filmu z kamerowania przewodu wentylacyjnego lazienki lokalu nr (...)
zleconego przez zarzadce, nie posiada kamery kominowej, ale po otrzymaniu pisma od (...) Sp. z 0.0. w grudniu 2013
roku odby} rozmowe z przedstawicielem zarzadcy, podczas ktérej obejrzal ten film i po jego obejrzeniu nadal twierdzil,
ze wentylacja lazienki nie dziala prawidlowo. (odpowiedz na pozew k. 329-330)

W pi$mie procesowym z dnia 15 stycznia 2015 roku pelnomocnik pozwanego (...) Sp. z 0.0. podnidsl, ze z rocznych
przegladéw kominiarskich zalgczonych do akt sprawy wynika, ze Z. R. (1) nie stwierdzil nigdy niedrozno$ci przewodu
wentylacyjnego do lokalu nr (...), wbrew temu co twierdzi w odpowiedzi na pozew. (pismo procesowe k. 334)

W piSmie procesowym z dnia 19 stycznia 2015 roku pelnomocnik powddki podkresdlil, ze argumenty i fakty przytoczone
przez pozwanego Z. R. (1) ujawniaja jedynie szereg nieprawidlowoéci, jakie mialy miejsce podczas przegladow
kominiarskich oraz zaniechan ze strony pozwanej A.. Pozwana A. zalaczyla do akt sprawy opinie z przegladéw
kominiarskich przeprowadzonych przez pozwanego za lata 2008-2011, z ktérych wynika, ze kanat byl drozny. Z
pisma pozwanego Z. R. (1) wynika za$, ze zaledwie miesigc p6zniej A. zwrocita sie do niego o przeprowadzenie
dodatkowej kontroli, w wyniku ktorej pozwany R. stwierdzit niedrozno$¢ kanalu wentylacyjnego. Nie jest mozliwym,
aby niedrozno$¢ (jak sie pdzniej okazalo w postaci zagruzowania) powstala w przeciggu kilku dni, stad albo
przeglady kominiarskie za lata 2008-2011 byly przeprowadzane niedbale albo doszlo do po$§wiadczenia nieprawdy
w protokolach. Ponadto zastanawiajace jest to, ze A. juz w styczniu 2012 roku wiedziala o niedrozno$ci kanatu
wentylacyjnego, a mimo to w odpowiedzi na pozew wskazano, ze kanal wentylacyjnych jest drozny. Takze $wiadkowie
zgloszeni przez strone pozwang zeznawali, ze kanal wentylacyjny jest drozny, w tym $wiadek D. P., o ktérej wspomina
w odpowiedzi na pozew pozwany Z. R. (1), podnoszac, ze nie wyrazila ona zgody na rozkuwanie $ciany w jej lokalu
celem udroznienia kanalu wentylacyjnego. Powodka podkredlila, ze A. bezpodstawnie zwracata sie do M. R. (1) pismem
z 13 lipca 2012 roku o zdemontowanie istniejacego blaszanego kanalu wentylacyjnego, lecz nie raczyla z takim samym
pismem zwrbcié sie do D. P.. A. nie podjela jakichkolwiek dzialan by zagruzowanie usungé, pomimo, ze potwierdzenie
niedrozno$ci kanatu wentylacyjnego oraz informacje o przyczynie niedroznoéci kanatu uzyskala juz na poczatku 2012
roku. Bezzasadnie zlecano natomiast kolejne kontrole, kierowano bezpodstawne pisma do M. R. (1) zadajace m.in.
pelnomocnictwa pomimo, iz takie byly skladane wielokrotnie, natomiast nie zrobiono nic by zapewni¢ prawidlowy
ruch powietrza w lokalu pow6dki. (pismo procesowe k. 337-338)

W pi$mie procesowym z dnia 13 pazdziernika 2015 roku powddka rozszerzyla powodztwo zadajac zasgdzenia od
pozwanych solidarnie na rzecz powodki kwoty 9.992,75 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 2 sierpnia 2012
roku do dnia zaplaty, ewentualnie o zasadzenie tej kwoty od pozwanych na rzecz powddki z tym zastrzezeniem, ze
spelienie §wiadczenia przez jednego z pozwanych zwalnia drugiego pozwanego. (pismo procesowe k. 400-401)

Na rozprawie w dniu 13 pazdziernika 2015 roku pelnomocnik powodki, pelnomocnik pozwanej (...) Sp. z o.0. i
pozwany Z. R. (1) podtrzymali dotychczasowe stanowiska w sprawie, pozwani wnosili o oddalenie pow6dztwa takze
po jego rozszerzeniu jak wyzej. Pozwany Z. R. (1) podni6st ponadto, ze wykonywal przeglady jako pracownik firmy
kominiarskiej, ktéra prowadzi jego syn B. R.. Byl zatrudniony na 1/4 etatu na podstawie umowy o prace. (protokot
rozprawy k. 438-440)



W pi$mie procesowym z dnia 16 pazdziernika 2015 roku pelnomocnik powo6dki wniost o wezwanie do udzialu w
sprawie w charakterze pozwanego B. R., (...) Zaklad (...) w L., na podstawie art. 194 § 3 k.p.c. (pismo procesowe

k. 444-445)

Postanowieniem z dnia 20 pazdziernika 2015 roku Sad wezwal do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego B. R.,
na podstawie art. 194 § 3 k.p.c., za$ odpis postanowienia o dopozwaniu zostal doreczony temu pozwanemu w dniu 28
pazdziernika 2015 roku. (postanowienie k. 323, potwierdzenie odbioru k. 562)

Na rozprawie w dniu 30 czerwca 2016 roku pelnomocnik powo6dki zmodyfikowal powodztwo w ten sposéb, ze wniost
o zasadzenie od wszystkich trzech pozwanych solidarnie na rzecz powo6dki kwoty 6.539,32 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 2 sierpnia 2012 roku do dnia zaplaty, ewentualnie o zasadzenie tej kwoty od pozwanych in solidum.
W pozostatym zakresie pelnomocnik powo6dki cofnal powddztwo wraz ze zrzeczeniem sie dochodzonego roszczenia.

Pelnomocnik pozwanej (...) Sp. z 0.0., pozwany Z. R. (1) i pozwany B. R. wnie$li o oddalenie powddztwa w calosci.

W dalszym toku postepowania strony podtrzymaty dotychczasowe stanowiska w sprawie. (protokoél rozprawy k.
497-498, k. 547-552)

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Lokal mieszkalny nr (...) potozony przy ulicy (...) w L., stanowiacy odrebna nieruchomos¢, jest wlasnoscig powodki H.
R.. (okolicznosci bezsporne, kserokopia odpisu zwyktego z KW k. 11-15, kserokopia zawiadomienia
o wykresleniu wspohvlasnosci k. 17-18)

W latach 2006/2007 w mieszkaniu przeprowadzono kompleksowy remont - wymieniono okna i drzwi balkonowe,
polozono gladzie, wykonano malowanie Scian i sufitow, wycyklinowano parkiet, polozono glazure w kuchni, lazience
i toalecie. W lokalu tym mieszka syn powodki M. R. (1), ktérego powodka (wczesniej takze jej maz M. R. (1))
upowaznila do podejmowania wszelkich czynno$ci dotyczacych lokalu mieszkalnego. (kserokopie umowy i
Jaktur k. 113-148, kserokopia pelnomocnictwa k. 189, dowdéd z przestuchania powédki H. R. k. 548,
okolicznosci bezsporne)

W dniu 16 kwietnia 2007 roku pomiedzy Wspoélnotg Mieszkaniowa nieruchomoéci polozonej w L. przy ul. (...),
reprezentowana przez Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej, a (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia w L., zwang
dalej Zarzadca zostala podpisana umowa o sprawowanie zarzadu nieruchomoscig wspoélng, na czas nieoznaczony od
dnia 16 kwietnia 2007 roku.

Na podstawie tej umowy Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej zlecit (...) Sp. z 0.0. zarzadzanie w spos6b samodzielny
nieruchomoécig przy ul. (...), zgodnie z zasadami prawa i standardéw zawodowych oraz koordynowanie ksiegowosci
Wspélnoty (§ 1 umowy). (...) Spotka z o.0. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza m.in. w zakresie zarzadzania
nieruchomo$ciami na zlecenie, za$ Prezes zarzadu M. K. (1) posiada licencje zawodowa zarzadcy nieruchomosci.

W § 2 umowy o zarzad nieruchomos$cia wspolna, strony ustalily, ze do obowiazkéw Zarzadcy, czyli pozwanego, nalezy
m.in.: ustalania aktualnego stanu faktycznego lokali; przedkladanie Wspodlnocie propozycji zalozen do rocznego
planu remontéw i budzetu Wspdlnoty; dokonywanie przy pomocy wyspecjalizowanych firm niezbednych przegladow
elementdw instalacji, dbanie o terminowy przeglad instalacji gazowej, elektrycznej, wentylacyjnej oraz stan techniczny
budynku; typowanie kolejnoéci koniecznych remontéw i ich wycena oraz wyb6r wykonawcéw; prowadzenie
zgodnie z przepisami prawa budowlanego ksiazki obiektu budowlanego; rozliczanie prowadzonych na terenie
budynku remontéw, przegladéw i konserwacji; podpisywanie umoéw w imieniu Wspdlnoty, a dotyczacych mediow,
rob6t remontowych i konserwacyjnych, przegladow budynku oraz ubezpieczenia nieruchomosci. (okolicznosci
bezsporne, kserokopia umowy k. 20-21, odpis aktualny z rejestru przedsiebiorcéow KRS k. 68-71, k.

92-98)



W (...) syn powodki M. R. (1) uczestniczyt w zebraniach Wspolnoty Mieszkaniowej i glosowal nad uchwalami Zarzadu
Wspolnoty, ktore odbywaly sie prawie zawsze w obecnosci (...) Sp. z 0.0.. Dwukrotnie w tamtym okresie legitymowal
sie stosownym pelnomocnictwem, przez wiele lat reprezentujac powddke oraz zyjacego wdwcezas jej meza — jako
6wczesnych wlascicieli mieszkania — i nikt nie zglaszal zadnych zastrzezen co do jego umocowania przy glosowaniu
nad uchwatami Wspoélnoty. Przedstawiciele firmy (...) znali zatem M. R. (1). (okolicznosci bezsporne, zeznania
swiadka M. R. (1) k. 179)

Zgodnie z § 2 umowy o zarzadzenie nieruchomo$cia wspo6lna, (...) Spolka z o.0. corocznie do 2009 roku
wlacznie powierzala dokonywanie sprawdzenia stanu technicznej sprawnosci urzadzen kominowych i podlaczen
wentylacyjnych, spalinowych w budynku Wspélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w L. Z. R. (1), zawodowo trudnigcemu sie
wykonywaniem czynnoS$ci kominiarskich i prowadzacemu dzialalno$¢ gospodarcza pod firmg Zaklad kominiarski Z.
R.(1)) wk..

Od roku 2010 do 2013 (...) Sp. z o0.0. powierzala wykonanie tych czynnosci B. R., zawodowo trudnigcemu sie
wykonywaniem czynnosci kominiarskich i prowadzgcemu dzialalno$é gospodarcza pod firma Zaklad kominiarski B.
R. w E.. W 2010 roku ojciec Z. R. (1) przekazal bowiem firme synowi B. R., ktéry zatrudnil ojca na podstawie umowy
o prace na 1/4 etatu. (okolicznosci bezsporne, protokoly z kontroli z opiniami za lata 2009-2011 k.
193-203, zeznania swiadka M. R. (1) k. 179, wydruk z (...) k. 311, dowod z przestuchania pozwanego
Z.R. (1) k. 498v w zw. z k. 439v-440, dowdd z przestuchania pozwanego B. R. k. 498-498v)

Z protokotow okresowej kontroli przewodéw kominowych i podlaczen wentylacyjnych w budynku przy ul. (...),
dokonywanych na zlecenie Zarzadcy nieruchomosci (...) Sp. z 0.0., wlatach 2009-2011 wynika, ze czynnosci kontrolne
byly wykonywane kazdorazowo przez mistrza kominiarskiego Z. R. (1) (w 2009 roku w ramach prowadzonej przez
niego dzialalno$ci gospodarczej, a w latach 2010 i 2011 — jako pracownika firmy prowadzonej juz przez syna B. R.).

Z. R. (1) w opiniach z wynikéw przeprowadzonych ogledzin — ekspertyzy urzadzen ogrzewczo-kominowych za lata
2009-2011 wskazal, ze kontrole nie wykazaly nieprawidlowos$ci, w opiniach kominiarz nie stwierdzil nieprawidlowego
dzialania wentylacji, niedroznoéci przewodu kominowego do lokalu mieszkalnego powodki, ani nieprawidlowego
ciggu kominowego. W roku 2010 okresowa kontrola byla przez niego dokonywana w dniu 12 grudnia 2011 roku.
(protokoly z kontroli z opiniami za lata 2009-2011 k. 193-203, zeznania swiadka K. E. k. 180,
zeznania $wiadka D. P. k. 181-182, kserokopia pisma k. 331, dowédd z przestuchania pozwanego Z.
R. (1) k. 498v w zw. z k. 439v-440)

Na poczatku stycznia 2012 roku B. i Z. R. (2) otrzymali od (...) Sp. z o0.0. telefoniczne zgloszenie wykonania kontroli
przewodéw kominowych w lokalu nr (...) znajdujacym sie na I pietrze budynku wielorodzinnego przy ul. (...) w .. Na
miejscu stwierdzili niedrozno$é¢ przewodu wentylacyjnego lazienki. Z. R. (1) poinformowat o tym lokatora M. R. (1)
oraz umowil sie, ze w ciaggu kilku najblizszych dni podejmie probe udroznienia kanatu wentylacyjnego lazienki poprzez
przebicie niedroznosci przebijakiem wpuszczonym na linie od strony dachu do niedroznego przewodu kominowego.
Préba udroznienia przewodu miala miejsce w I polowie stycznia 2012 roku i nie powiodla sie. Niedrozno$ci byta
zbyt twarda, zeby przebi¢ ja przebijakiem od strony dachu, wiec jedynym sposobem aby udrozni¢ przewdd bylo
rozkucie $ciany na wysokoSci niedrozno$ci i usuniecie niedrozno$ci poprzez wykuty otwdr. Okazalo sie, ze przewdd
jest zagruzowany na wysokoSci ok. 1,5 m od podlogi II pietra, a lokatorka znajdujaca sie w tym dniu w mieszkaniu
znajdujgcym sie pietro wyzej od mieszkania powodki (pani P. z lokalu mieszkalnego nr (...)) stwierdzila, ze nie zgadza
sie na rozkuwanie Sciany w jej lokalu. W tej sytuacji kominiarz nie mial mozliwo$ci udroznienia kanatu wentylacyjnego
lazienki powodki. Jeszcze tego samego dnia ustnie o tym fakcie zostal zawiadomiony zarzadca nieruchomosci (...) Sp.
z 0.0. Pozwany Z. R. (1) i B. R. poinformowali zarzadce o swojej gotowos$ci do udroznienia kanalu, jesli uda mu sie
doprowadzi¢ do zgody na rozkucie §ciany w mieszkaniu znajdujacym sie nad lokalem powddki, jednak nie uzyskali
informacji o takiej mozliwosci.

Pozwany Z. R. (1) takze, ze w latach 2012-2013 wykonywal roczne przeglady przewodéw kominowych w
przedmiotowym budynku i w opiniach z tych przegladéow dostarczonych do zarzadcy nieruchomosci bylty wpisy o



niedroznoéci przewodu wentylacyjnego lazienki w lokalu nr (...), opiniami tymi nie dysponuje, gdyz zostaly przekazane
zarzadcy (do akt sprawy zarzadca ich nie zlozyl) (fakt, Ze w opinii za rok 2012 stwierdzono niedrozno$¢ potwierdza
tre$¢ pisma Zarzadcy do Z. R. (1) z dnia 16 grudnia 2013 roku k. 331).

Przeglady kominiarskie z 16 lutego 2012 roku i 12 lipca 2012 roku takze wykazaly brak droznosci przewodu
kominowego. (plyta CD z zapisem przeglqdéow z 16 lutego i 12 lipca 2012 roku, k. 190, kserokopia
podpisow lokatorow oraz zdjecia lazienki k. 107-108, kserokopia pisma k. 331, dowoéd z
przestuchania pozwanego Z. R. (1) k. 498v w zw. z k. 439v-440, dowdéd z przestuchania pozwanego
B.R. k. 498-498v)

W okresie okolo 19 miesiecy poprzedzajacych wytoczenie powodztwa awaria byla wielokrotnie zglaszana ustnie i
pisemnie do Zarzadu Wspolnoty i zarzadcy nieruchomosci (...) Sp. z 0.0., pomimo tego do chwili obecnej niedrozno$é
ijej skutki nie zostaly usuniete.

Kominiarz ktory sprawdzal wentylacje w II potowie 2010 roku poinformowat M. R. (1), Ze jego przyrzady nie reaguja
na przeplyw powietrza w kominie, w przewodzie wentylacyjnym, nie zasysaja powietrza. Na poczatku 2011 roku w
lazience pojawily sie wykwity grzybow, poczatkowo niewielkie, a potem rozrastaly sie. M. R. (1) poinformowatl o tym
fakcie ustnie czlonka Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej Pana W.. (zeznania swiadka M. R. (1) k. 178-179,
zeznania swiadka M. K. (2) k. 209-)

Wobec braku reakcji na powyzsze przez kilka miesiecy, w pi$émie z dnia 16 maja 2011 roku skierowanym do Zarzadu
Wspdlnoty Mieszkaniowej (...)/15 M. R. (1) zwroécil sie z prosba o przywrdcenie wlasciwej droznosci wentylacji w
lokalu nr (...). Podni6st m.in., ze kontrola przeprowadzona kilka miesiecy temu wykazala jej nieprawidlowe dzialanie,
co potwierdzil pracownik wykonujacy usluge. (zeznania swiadka M. R. (1) k. 178-179, kserokopia pisma k.
24, zeznania swiadka K. E. k. 180-181, zeznania $wiadka D. P. k. 181)

W odpowiedzi na powyzsze pismo, w pi§mie z dnia 20 maja 2011 roku Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej odpisal, ze
»w zwigzku z kolejnym Pana pismem do Zarzadu Wspoélnoty”, informuje on M. R. (1) o tym, ze wlaSciwym adresatem
pisma jest Administracja (...). ,Czlonkowie zarzadu nie sa urzednikami, nie prowadza biura, nie musza umie¢ pisac i
czyta¢ — szczego6lnie ze zrozumieniem — nie bylto to warunkiem wyboru”, a pismo M. R. (1) Zarzad Wspo6lnoty przekazal
Administracji (...). (kserokopia pisma k. 25, zeznania swiadka M. R. (1) k. 179, zeznania swiadka K. L.
k. 180-181, zeznania swiadka D. P. k. 181, zeznania swiadka E. M. k. 182-183, dowéd z przestuchania
powddki H. R. k. 548-549, dowédd z przestuchania M. K. (1) — Prezesa zarzqdu pozwanej (...) Sp. z

0.0. k. 550-551)

W pidmie z dnia 29 grudnia 2011 roku skierowanym do Zarzadcy (...) M. R. (1) wskazal, ze w II polowie 2010 roku
przekazal Czlonkowi Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej (...)/15 ustna informacje o niedroznoéci wentylacji w lokalu
nr (...). Po uplywie kilku tygodni w wyniku corocznej kontroli wentylacji pracownik wykonujacy usluge potwierdzil
w rozmowie z M. R. (1) jej nieprawidlowe dzialanie. Wyjasénil, ze z uwagi na to, ze nie podjeto zadnych dzialan
polegajacych na udroznieniu wentylacji, w maju 2011 roku skierowal do Zarzadu Wspoélnoty pismo w tej sprawie, po
ktorym Zarzad poinformowat o przekazaniu tego pisma Zarzadcy. Dalej wskazal, ze od momentu zgloszenia do dnia
29 grudnia 2011 roku mija rok i 3 miesigce. W dniu 27 grudnia 2011 roku po przeprowadzonej kontroli droznos$ci
wentylacji pracownik wykonujacy ustuge potwierdzil jej niewlasciwe dzialanie stowami ,cigg taki nie za bardzo”. M. R.
(1) podniost takze w tym pismie, ze nieudroznienie wentylacji, pomimo jego ustnego i pisemnego zgloszenia, skutkuje
wystapieniem grzyba w §cianach i suficie w lazience, w zwigzku z czym po raz kolejny zwraca sie z prosba o udroznienie
wentylacji w terminie 14 dni od dotrzymania pisma i podanie numeru polisy ubezpieczeniowej celem dochodzenia
odszkodowania na pokrycie kosztow usuniecia zagrzybienia. Pismo to zostalo doreczone pozwanemu (...) w dniu 30
grudnia 2011 roku. (kserokopia pisma z potwierdzeniem odbioru k. 26-27, zeznania swiadka M. R. (1)
k. 178-179, zeznania s$wiadka E. M. k. 182-183)

W piémie z dnia 31 stycznia 2012 roku skierowanym do Zarzadcy (...) M. R. (1) podal, Ze w dniu 9 stycznia 2012 roku
kominiarz w obecnoéci gazownika, dokonal przegladu wentylacji i potwierdzil jej nieprawidlowe dzialanie. Zobowigzal



sie zadzwoni¢ i ustali¢ termin usuniecia przyczyny niedroznoéci wentylacji w ciggu najblizszych dwoch, trzech dni,
ale do dnia 31 stycznia 2012 roku, po uplywie trzech tygodni, nikt sie z M. R. (1) w tej sprawie nie kontaktowal. Syn
powddki zwrdcil sie o udzielenie informacji o postepie prac kominiarskich i ponownie poprosil o podanie numeru
polisy ubezpieczeniowej celem dochodzenia odszkodowania na pokrycie kosztow usuniecia grzyba. (kserokopia
pisma z potwierdzeniem odbioru k. 28-29, zeznania swiadka E. M. k. 182-183)

Kolejne pismo z ponowieniem powyzszych prosb dotyczacych udzielenia informacji o postepowanie prac, polisie
ubezpieczeniowej i zadaniem po raz kolejny usuniecia przyczyny niedrozno$ci wentylacji M. R. (1) skierowal do
Zarzadcy (...) w dniu 5 marca 2012 roku. (kserokopia pisma z potwierdzeniem nadania k. 30-31)

W dniu (...) syn powddki M. R. (1) rozmawiat telefonicznie z dr inz. M. P. w sprawie zlecenia prywatnego badania
grzyba wystepujacego w przedmiotowym lokalu mieszkalnym. W dniu 5 marca 2012 roku M. R. (1) przekazal w
sterylnym pojemniku pobrane w lazience fragmenty tynku wraz z powlokg malarska do badania. Koszt tego badania
w wysokoéci 369 zt pokryt M. R. (1). Probki zostaly zbadane przez Instytut (...), a ich analiza mykologiczna z dnia
12 marca 2012 roku wykazala, ze wskutek nadmiernej, dlugotrwalej wilgotnosci w mieszkaniu powstaly 4 rodzaje
grzyba ple$niowego, w tym dwa nalezace do rodzaju C., po jednym z rodzaju P. glomerata i A., ktére sa odpowiedzialne
za choroby ukladu oddechowego o podlozu alergicznym. Grzyby te wystepuja w lazience na Scianach, suficie, pod
kaflami nasciennymi i podlogowymi. Przeprowadzone u M. R. (1) testy skorne potwierdzily alergie wziewna na plesnie.
(kserokopia pisma z dnia 5 marca 2012 roku k. 32, kserokopia wynikéw analizy mykologicznej k.
34-35, kserokopia faktury k. 36, kserokopia karty testéow skérnych k. 37)

W zwiazku z niepodaniem przez Zarzadce numeru polisy ubezpieczeniowej, powddka dochodzila odszkodowania za
przedmiotowa szkode z wlasnej polisy ubezpieczeniowej, w dniu 7 lutego 2011 roku szkoda zostala zgloszona do
(...) S.A. (nr szkody (...), umowa ubezpieczenia nr (...)), jednak po przeprowadzeniu postepowania likwidacyjnego
ubezpieczyciel odmoéwil wyplaty odszkodowania, powolujac sie na to, ze szkoda powstala w wyniku cigglego i
powolnego oddzialywania wilgoci, a takie zdarzenie nie jest objete odpowiedzialnoécia ubezpieczyciela. (kserokopia
pisma k. 30, k. 40, kserokopia decyzji o odmowie wyplaty odszkodowania k. 42-43)

W piSmie z dnia 8 marca 2012 roku skierowanym do Zarzadcy M. R. (1) poinformowal Zarzadce o tym, ze odmodwiono
wyplaty odszkodowania z polisy ubezpieczeniowej dotyczacej lokalu mieszkalnego, po raz kolejny wezwat do podania
numeru polisy ubezpieczeniowej Zarzadcy w terminie 7 dni. Podkreslil takze swoj stan zdrowia i poinformowal, ze
akceptuje ustne ustalenia z dnia 6 marca 2012 roku w obecnosci przedstawicieli firmy (...) i Wspo6lnoty Mieszkaniowej
dotyczace przesuniecia (ze wzgledu na uwarunkowania pogodowe i techniczne) wykonania droznoéci wentylacji w
nieprzekraczalnym terminie do konica kwietnia 2012 roku. Pismo to doreczono pozwanemu (...) w dniu 13 marca 2012
roku. (kserokopia pisma z potwierdzeniem odbioru k. 40-41)

W marcu 2012 roku pozwany Zarzadca (...) podal M. R. (1) dane swojej polisy (...) nr (...) i w dniu 13 czerwca 2012 roku
zostala z tej polisy zgloszona szkoda nr PL (...), przy czym decyzja z dnia 20 czerwca 2012 roku (...) odméwilo wyplaty
odszkodowania. (okolicznosci bezsporne, kserokopia pisma k. 56, zeznania swiadka E. M. k. 183)

Nikt nie powiadomil ani M. R. (1) ani powodki o tym, ze w kwietniu 2012 roku przeprowadzono inspekcje kanaléw
wentylacyjnych przy pomocy kamery kominowej. M. R. (1) zostal poinformowany o przeprowadzonej inspekcji
dopiero w odpowiedzi na jego pismo z dnia 2 maja 2012 roku do Zarzadcy (...) i do Zarzadu Wspbélnoty, w ktérym
po raz kolejny wezwal do udroznienia wentylacji, poinformowal o tym, ze opieszalo§¢ w udroznieniu wentylacji
skutkuje wystapieniem 4 rodzajow grzyba wg ekspertyzy laboratorium Politechniki (...), wskazal, ze niedotrzymanie
terminu udroznienia do konca kwietnia 2012 roku po 19 miesigcach uzgodnien i wezwan uznaje za wyraz calkowitej
niekompetencji i skrajnego lekcewazenia.

W pismie z dnia 9 maja 2012 roku (...) poinformowata M. R. (1), ze w kwietniu 2012 roku zgodnie ze zobowigzaniem
Zarzadu byla przeprowadzona inspekcja kanalow wentylacyjnych przy pomocy kamer, ktéra nie wykazal braku
droznosci przewodéw wentylacyjnych oraz, ze dla ostatecznego potwierdzenia tego faktu i wykluczenia bledu po
raz wtéry zostanie dokonana ekspertyza kominiarska przewodéw wentylacyjnych, o wyniku ktérej zostanie on



zawiadomiony oddzielnym pismem. (kserokopia pisma z potwierdzeniem odbioru k. 45-46, kserokopia
pisma k. 47, zeznania swiadka M. R. (1) k. 179)

Pozwany Z. R. (1) nie posiada kamery kominowej i nie przeprowadzal inspekcji taka kamera przewodu wentylacyjnego
lazienki lokalu nr (...) zleconego przez zarzadce, ale po otrzymaniu pisma od (...) Sp. z 0.0. w grudniu 2013 roku
odbyl rozmowe z przedstawicielem Zarzadcy, podczas ktérej obejrzal ten film i po jego obejrzeniu nadal twierdzil, ze
wentylacja lazienki nie dziala prawidlowo. (kserokopia pisma k. 331)

Syn powodki kilkukrotnie prosil pisemnie o wydanie dokumentu potwierdzajacego wykonanie takiej inspekcji wraz z
danymi firmy, ktéra ja wykonala, m.in. w pi$mie z dnia 17 maja 2012 roku. W odpowiedzi, pismem z dnia 6 czerwca
2012 roku Zarzadca wezwal go do okazania dokumentu potwierdzajacego prawo do lokalu nr (...) przy ul. (...).

Pismem z dnia 13 czerwca 2012 roku M. R. (1) po raz kolejny zwrocit sie do pozwanego o wydanie dokumentu
dotyczacego przeprowadzonej kontroli przewodéw wentylacyjnych i poinformowala o zlozeniu w Powiatowym
Inspektoracie Nadzoru Budowlanego wniosku o wydanie decyzji nakazujacej usuniecie nieprawidlowosci w lokalu.
(kserokopia pisma wraz z potwierdzeniem odbioru k. 48-49, kserokopia pisma k. 50, kserokopia
pisma wraz z potwierdzeniem odbioru k. 51-52, kserokopia wniosku do (...) k. 53-54)

Ponadto w piSmie z dnia 28 czerwca 2012 roku M. R. (1) przedstawil Zarzadcy trzy mozliwe propozycje rozwigzania
sporu, z zastrzezeniem, ze po bezskutecznym uplywie terminu 7 dni skieruje sprawe na droge sadowsg, do czego
pozwany sie nie ustosunkowal, jedynie w pi$mie z dnia 4 lipca 2012 roku poinformowal o wyznaczonym terminie
inspekcji przewod6w wentylacyjnych przez kominiarzy na 12 lipca 2012 roku.

Wraz z pismem z dnia 6 lipca 2012 roku powddka przekazala Administracji dokument potwierdzajacy jej prawo do
lokalu.

(kserokopia pisma wraz z potwierdzeniem odbioru k. 56-57, kserokopia pisma k. 58, kserokopia
pisma wraz z potwierdzeniem odbioru k. 59-60)

Pismem z dnia 12 lipca 2012 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w k. poinformowal powodke o
prowadzeniu postepowania wyjasniajacego, wszczetego z jej wniosku, oraz ustalil, ze kanaly wentylacyjne w budynku
sq czedcia wspolng obiektu budowlanego. (kserokopia pisma k. 61)

Pismem z dnia 13 lipca 2012 roku pozwany (...) Sp. z 0.0. zwroécil sie do powddki o zdemontowanie blaszanego
kanatu wentylacyjnego pomiedzy lazienka, a wlotem do pionu wentylacyjnego celem umozliwienia inspekcji kanatu
od dolu, ze wzgledu na podejrzenie, ze kanal posiada trwala przeszkode nie dajaca sie usunaé od gory kanalu w
tradycyjny sposob oraz poprosit o skontaktowanie sie w celu umoéwienia dogodnego terminu. Powodka uznala, ze
zadanie zdemontowania przez niz blaszanego kanalu jest nieuprawnione, gdyz stanowi on cze$¢ wspolna, a Wspdlnota
Mieszkaniowa odpowiada za jego stan techniczny.

W czasie kiedy Zarzadca prosil o zdemontowanie powyzszego blaszanego kanalu, Prezes pozwanej Spolki (...)
wiedzial juz o tym, ze murowany kanal wentylacyjny prowadzacy do lokalu powodki jest zbyt krétki o ok. 8o c¢m, a
odprowadzenie blaszanego kanalu do kanalu murowanego jest w lokalu nr (...) tuz pod sufitem. (kserokopia pisma
k. 62-63, okolicznosci bezsporne, zeznania swiadka K. E. k. 180-181, zeznania swiadka D. P. k. 182,
dowod z przestuchania powodki H. R. k. 548-549, dowéd z przestuchania M. K. (1) — Prezesa zarzqadu
pozwanej (...) Sp. z o.0. k. 550-551)

W dniu 23 lipca 2012 roku powddka skierowala do pozwanego (...) ostateczne przesadowe wezwanie do zaplaty
kwoty 9.000 zl, w terminie 7 dni od daty doreczenia wezwania, tytulem odszkodowania za szkode wyrzadzona
w lokalu mieszkalnym nr (...) przy ul. (...), wskazujac, ze szkoda ta powstala w zwigzku z calkowitym brakiem
droznosci lazienkowych przewodéw wentylacyjnych w okresie okolo 19 miesiecy, kiedy to awaria byla wielokrotnie
zglaszana pisemnie i ustnie do Zarzadu Wspoélnoty i firmy (...), a wskutek braku wentylacji powstaly w mieszaniu 4



rodzaje grzybow, zlokalizowane na $cianach, suficie, pod kaflami nasciennymi i podlogowymi. Wezwanie to zostalo
doreczone pozwanemu 25 lipca 2012 roku. (kserokopia ostatecznego przesgdowego wezwania do zaplaty
wraz z potwierdzeniem odbioru k. 64-66, kserokopia pisma z dnia 31 sierpnia 2012 roku k. 72-74,
kserokopia pisma z dnia 27 sierpnia 2012 roku k. 75)

Stan techniczny kanalu wentylacyjnego z podlaczeniem wspolnym wentylacji tazienki oraz WC w lokalu nr (...)
nalezagcym do powddki nie jest dobry. Przew6d kominowy wentylacyjny lazienki/WC jest nieszczelny. W jednym
miejscu przepustu stropowego w $wietle przewodu wentylacyjnego nieprawidlowo znajdujg sie stalowe prety
(prawdopodobnie zbrojeniowe). Przewod kominowy wentylacyjny lazienki/WC lokalu nr (...) nosi §lady zuzycia i
dlugotrwalej eksploatacji oraz niestarannego wykonania w trakcie budowy - widoczne sga uszkodzone, zlasowane
oraz wysuniete do wnetrza przewodu cegly, wyplyniecia zaprawy oraz ubytki w zaprawie, co jest niezgodne z Polska
Norma PN-89 B- (...) pkt 3.3.9. Przewdd posiada takze nieprawidlowe zawezenia i zmiane przekroju, co jest niezgodne
z Polska Norma PN-89- (...) pkt 3.3.4. Z uwagi na powyzsze kanal nie moze zapewniaé¢ prawidlowej wentylacji
lazienki/WC. Rozwigzaniem dla takiego stanu rzeczy jest jedynie frezowanie wnetrza kanatu w celu wyréwnania jego
powierzchni oraz nalozenie od $rodka warstwy masy uszczelniajgcej (dok. fotograficzna k. 273).

Kanal wentylacyjny z podlaczeniem wspoblnym wentylacji lazienki i WC jest niedrozny. Dlugoé¢ kanalu
wentylacyjnego, jaka powinien on mie¢ na odcinku od wlotu kanalu wentylacyjnego w lokalu (od miejsca wlaczenia
poziomego kanatu blaszanego do murowanego kanatu wentylacyjnego pionowego) do wylotu kanalu ponad dachem
wynosi 10,40 mb, a droznoé¢ kanalu mierzona z poziomu dachu od wlotu kanalu w dét wynosi 9 mb. Brakuje zatem
odcina 1,40 mb. Na tej wysokoS$ci wystepuje zagruzowanie kanahu, co potwierdzone zostalo takze w toku inspekcji
telewizyjnej kamera kominowg przeprowadzonej przez bieglego (fotografia k. 274).

Niedroznoé¢ kanalu wentylacyjnego jest gléwna, podstawowa przyczyna wadliwie dzialajacej (nie dzialajacej)
wentylacji lazienki/WC w lokalu nr (...) przy ul. (...). Niedrozno$¢ ta winna by¢ usunieta w trybie pilnym.

Zbiorczy kanal wentylacyjny tazienki i WC w postaci wspdlnego kanalu poziomego nie jest zgodny z przepisami prawa
budowlanego i moze mie¢ negatywny wplyw na system wentylacji grawitacyjnej w mieszkaniu powodki. Wadliwe
usytuowanie kratek wentylacyjnych (rozmieszczenie w kanale poziomym w pierwszej kolejnoéci kratki WC, przez
ktora do wnetrza kanalu dostaje sie powietrze z WC, ktére swoja objetoScia wypelnia kanal i nie pozwala w pelni
usuwac powietrza z lazienki) oraz nieprawidlowe otwory nawiewne w drzwiach od lazienki i WC moglyby mieé¢ wplyw
na system wentylacji grawitacyjnej w lokalu w przypadku, gdyby kanal wentylacyjny byl drozny. W analizowanym
przypadku te elementy nie przyczynily sie jednak do ograniczenia dzialania wentylacji i pozostaja bez wiekszego
wplywu na funkcjonowanie wentylacji, z uwagi na niedrozno$é¢ kanatu wentylacyjnego w czesci pionowej murowane;j.
(pisemna opinia bieglego sqdowego z zakresu kominiarstwa P. R. k. 265-278)

Nie mozna ustali¢ daty powstania zagruzowania kanalu wentylacyjnego pionowego. Moglo ono powstaé przy
wznoszeniu budynku, jak i w trakcie eksploatacji, mogloby takze powsta¢ gdyby kto$§ powyzej lokalu powddki
wykonywal prace remontowe — moglby doprowadzi¢ do zagruzowania przewodu, np. gdyby na $cianie, na ktorej
znajduja sie przewody kominowe wykonywano jakie$ rozkucia przy montazu rur wodnych czy kanalizacyjnych.

Nie ma takiej mozliwosci aby nie zauwazy¢ niedroznoéci komina w czasie okresowych kontroli kominiarskich. Jest to
podstawowe badanie wchodzace w sklad okresowej kontroli.

Do sprawdzenia kanalu nie bylo konieczne zdemontowanie rury blaszanej zamontowanej na odcinku przebiegajacym
przez mieszkanie powodki. Do stwierdzenia zagruzowania kanatu nie trzeba bylo uzywa¢ kamery kominowej tylko
podstawowych narzedzi kominiarskich.

Przyczyna zawilgocenia mogloby by¢ nierozszczelnianie okien przez lokatorow, ale biegly tego nie mogt stwierdzié,
natomiast glowna przyczyna zawilgocenia byla niedroznoé¢ wentylacji. (ustna uzupelniajaca opinia bieglego
sadowego z zakresu kominiarstwa P. R. k. 301-301v)



Zagrzybienie powstaje 10-12 miesiecy. (okolicznosé niesporna)

Z powodu niedroznoéci kanalu wentylacyjnego w lazience lokalu powo6dki powstaly: bardzo widoczne wykwity ple$ni
na suficie w czeSci nad wanna, odparzenia, wykwity plesni i zagrzybienie tynku powyzej plytek na $cianach w rejonie
nad wanna, umywalka oraz przy kratce wentylacyjnej, zagrzybienie spoin / fug/ plytek $ciennych szczegbdlnie w
rejonie wanny i umywalki, uszkodzenia tynkoéw przedstawione na k. 270, 359, 360 i 361 akt sprawy. Pomieszczenie
lazienki z uwagi na powstate uszkodzenia wykonczeniowej struktury budowlanej Scian i sufitu, w wynikajace z braku
droznoéci kanalu wentylacyjnego wymaga przeprowadzenia prac remontowych, w tym odgrzybiania. Warto$¢ tych
prac — wysoko$¢ szkody zwigzanej z niedrozno$cia kanalu wentylacyjnego w lokalu nr (...) przy ul. (...) w L. wynosi
6.539,32 zt. (pisemna opinia bieglego z zakresu budownictwa, prac projektowych i wycen J. D. k.
448-459, ustna opinia uzupetniajgca k. 497v-498)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy, ktore
nie byly kwestionowane przez strony, a takze na podstawie dowodu z przestuchania stron, w tym powodki i wszystkich
trzech pozwanych, oraz §wiadkéw M. R. (1), K. L., D. P., E. M.i M. K. (2), przy czym zeznania §wiadkéw K. £.., D. P.i E.
M. Sad uznal za wiarygodne jedynie w zakresie, w jakim staly sie one podstawa ustalen faktycznych w przedmiotowe;j
sprawie.

Sad czeéciowo odmowit wiarygodnosci zeznaniom §wiadkéw K. E., D. P. i E. M. — w zakresie w jakim twierdzili oni,
ze przed (...) syn powddki M. R. (1) nie zglaszal zastrzezen co do dzialania wentylacji w lokalu nr (...), w tej czesci
zeznania Swiadkow byly bowiem nie tylko sprzeczne z zeznaniami §wiadkow M. R. (1) i M. K. (2) (z ktérych wynikalo, ze
zastrzezenia takie zostaly zgloszone juz w II polowie 2010 roku), ale takze z tre$cig pisma skierowanego przez Zarzad
Wspolnoty Mieszkaniowej do M. R. (1) w dniu 20 maja 2011 roku (k. 25), z ktérego wynika, ze pismo M. R. (1) z 16
maja 2011 roku byto ,kolejnym pismem”.

Przede wszystkim jednak depozycje $wiadkéw K. L., D. P. i E. M. zostaly uznane za niewiarygodne w zakresie, w jakim
Swiadkowie podawali, ze przeglady kominiarskie od 2012 roku nie wskazywaly na niedrozno$¢ kanalu wentylacyjnego
w lokalu powodki. Zeznania te byly bowiem sprzeczne z reszta zebranego w sprawie materialu dowodowego, w
szczegoblnosci w postaci zeznan $wiadka M. R. (1), dowodu z przestuchania samych kominiarzy pozwanych Z. R. (1) i B.
R., zapisem na plycie CD z badania z dnia 16 lutego i 12 lipca 2012 roku i treécig protokotéw z kontroli kominiarskich
za lata 2012-2013. Zaréwno przywolani $wiadkowie (czlonkowie Zarzadu WM i wspoélniczka (...) Sp. z 0.0.), jak i
sam pozwany Zarzadca nieruchomosci (...) Sp. z 0.0. w przedmiotowym postepowaniu uparcie twierdzili, ze zadne
kontrole nie wykazaly niedrozno$ci murowanego przewodu kominowego prowadzacego do lokalu powddki (takie tez
stanowisko zaprezentowano w odpowiedzi na pozew i dalszych pismach, w tym na k. 334), a pozwany Z. R. (1) nigdy
nie stwierdzil niedrozno$ci. Z tej tez zapewne przyczyny, ze wzgledu na przyjeta taktyke procesowa w przedmiotowe;j
sprawie, Zarzadca nie zlozyl opinii z okresowej kontroli przewod6ow za lata 2012-2013. Jednak co innego wynikato
m.in. z pisma Zarzadcy z 16 grudnia 2013 roku do Z. R. (1) (k. 331), w ktérym wskazano, ze po kontroli 27.11.2013
roku Z. R. (1) stwierdzil zagruzowanie przewodu kominowego do lokalu nr (...). Bylo to takze sprzeczne z pozostalymi
dowodami bezsprzecznie §wiadczacymi o tym, ze co najmniej od stycznia 2012 roku, zaréwno (...) Sp. z o.0., jak
i zarzad WM, wiedzieli, ze przewod jest niedrozny. W tym zakresie w pelni wiarygodne byly spojne i wzajemnie
uzupehiajace sie zeznania §wiadka M. R. (1) i pozwanych R.. Pozwani B. i Z. R. (2) wiarygodnie wyjasnili, ze juz
na poczatku stycznia 2012 roku stwierdzili niedrozno$¢ przewodu wentylacyjnego lazienki i poinformowali o tym
lokatora M. R. (1), zarzad WM i Zarzadce. Zeznali takze, ze stwierdzili, iz przew6d wentylacyjny jest zagruzowany
na wysokosci ok. 1,5 m od podlogi II pietra, a lokatorka znajdujaca sie w tym dniu w mieszkaniu znajdujacym
sie pietro wyzej od mieszkania powddki (pani P. z lokalu mieszkalnego nr (...)) stwierdzila, ze nie zgadza sie na
rozkuwanie §ciany w jej lokalu. Zeznania pozwanych R. Sad uznal zreszta generalnie za wiarygodne, przyjmujac, ze w
protokolach z okresowych kontroli kominiarskich za lata 2009-2011 nie wykazano niedrozno$ci murowanego kanatu
wentylacyjnego do lokalu powddki zapewne z uwagi na pobiezny sposéb przeprowadzenia kontroli, pozwani zeznali,
ze badanie bylo przeprowadzane za pomoca urzadzenia do mierzenia ciagéw kominowych (poprzez jego przytozenie



do kratek wentylacyjnych), nie twierdzili, ze w latach 2009-2011 badali drozno$¢ komina wchodzac na dach, B. R.
podal zreszta, ze dziennie jest w 60 miejscach, co tylko potwierdza, ze badanie bylo pobiezne.

Sad Rejonowy oparl sie ponadto na jasnych, pelnych i wewnetrznie niesprzecznych opiniach bieglego P. R. oraz
bieglego J. D.. Co istotne, w swoich opiniach biegli sadowi z zakresu kominiarstwa i budownictwa stwierdzili
jednoznacznie, ze niedrozno$¢ murowanego kanalu wentylacyjnego (jego zagruzowanie na odcinku 1,40 od ujécia
kanalu blaszanego do murowanego) jest podstawowa przyczyna wadliwie dzialajacej wentylacji lazienki/WC
lokalu powodki, a raczej przyczyna calkowitego niedzialania tej wentylacji, ktéora winna by¢ usunieta w trybie
pilnym. Jednocze$nie jednoznacznie wskazali, ze niedrozno$¢ wentylacji jest gléwna przyczyna zawilgocenia i
powstania wykwitow pleéni oraz zagrzybienia. Oceniajac opinie tych bieglych sadowych Sad nie znalazl podstaw do
kwestionowania ich wnioskéw, sa one bowiem rzetelne, logiczne oraz w sposéb wyczerpujacy wyjasniaja budzace
watpliwo$ci kwestie. Biegli opracowali opinie w oparciu o caloksztalt materialtu dowodowego zgromadzonego w aktach
sprawy oraz swoje spostrzezenia poczynione podczas dokonywania wizji lokalnej, rozwazyli rowniez wszelkie istotne
dla wydania opinii kwestie. Biegli odniesli sie takze co do zgloszonych do ich opinii zarzutéw, a w konsekwencji po
wydaniu ustnej opinii uzupelniajacej, strony tych opinii nie kwestionowaly i nie zglaszaly zadnych dalszych zarzutow,
ani tym bardziej wniosku o powolanie innych bieglych.

Tych samych przymiotéw nie mozna jednak przypisa¢ opiniom bieglych Z. M. i K. S., stad opinie te nie staly sie
podstawa poczynionych ustalen faktycznych. Opinia bieglego M. w zasadzie nie byla przydatna dla rozstrzygniecia
sprawy, gdyz sam biegly dostrzegl konieczno$¢ wydania w przedmiotowej sprawie opinii przez biegltego kominiarza
celem stwierdzenia droznoS$ci przewodu kominowego, a ponadto omawiana opinia zawierala wiele nieuzasadnionych
tez i wnioskow (np. co do sporadycznego otwierania okien), stanowigcych wyraz dowolnych przypuszczen bieglego,
nie znajdujacych oparcia w materiale dowodowym. Biegly S. z kolei w opinii pominal m.in. to, ze na $cianie byt karton
gips, stad przeprowadzone przez niego wyliczenia dotyczace wysokoSci szkody nie mogly sie ostaé. Strony zglosily do
opinii obu bieglych szereg zastrzezen, ktére Sad uznat za uzasadnione.

W mysél art. 278 § 1 k.p.c., w wypadkach wymagajacych wiadomoSci specjalnych sad obowigzany jest dopusci¢ dowdd
z opinii bieglego, w celu zasiegniecia jego opinii. W §wietle stanowiska judykatury zadaniem bieglego nie jest ustalenie
stanu faktycznego sprawy, lecz naswietlenie i umozliwienie wyja$nienia przez sad okoliczno$ci z punktu widzenia
posiadanych przez bieglego wiadomoSci specjalnych przy uwzglednieniu zebranego i udostepnionego mu materiatu
sprawy (por. wyrok SN z dnia 11.07.1969 r., I CR 140/69, OSNC 1970, nr 5, poz. 85; wyrok SN z dnia 19.12.2006 r.,
V CSK 360/06, LEX nr 238973). Opinia bieglego podlega, jak inne dowody, ocenie wedlug art. 233 § 1 k.p.c., lecz co
odroznia ja pod tym wzgledem, to szczegoblne dla tego dowodu kryteria oceny, ktére stanowig: poziom wiedzy bieglego,
podstawy teoretyczne opinii, sposob motywowania sformulowanego w niej stanowiska oraz stopienn stanowczoéci
wyrazonych w niej ocen, a takze zgodno$¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej (postanowienie SN z dnia 7.11.2000
r., I CKN 1170/98, OSNC 2001, Nr 4, poz. 64; wyrok SN z dnia 15.11.2002 r., V CKN 1354/00, LEX nr 77046).

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo bylto zasadne i zaslugiwalo na uwzglednienie w stosunku do pozwanych (...) Sp. z 0.0.1B. R..

Rozwazania w niniejszej sprawie nalezy rozpoczaé od przypomnienia, ze wszyscy trzej pozwani nie uznali powddztwa
iwnosili o jego oddalenie.

(...) Sp. z o.0. kwestionowal twierdzenie faktyczne o niedroznosci kanalu wentylacyjnego, podnosil, ze powierzyl
przeprowadzenie przegladéw kominiarskich Z. R. (1) badz B. R. jako profesjonalistom, ktérzy od 2007 roku nigdy nie
stwierdzili niedroznosci kanalu, a w opiniach z przeprowadzanych przegladéw wskazywali, ze przew6d wentylacyjny
do lokalu nr (...) jest drozny, na czym (...) Sp. z 0.0. sie opierala, zatem zachodza okoliczno$ci egzoneracyjne z art.
429 k.c. Ponadto pozwany (...) kwestionowal wykazanie zwigzku przyczynowego pomiedzy niedroznoscia kanatu i
zagrzybieniem.



Pozwani Z. R. (1) i B. R. podnosili natomiast, ze poczawszy od stycznia 2012 wszystkie przeprowadzane przez nich
kontrole wykazywaly niedrozno$é kanalu wentylacyjnego poprzez jego zagruzowanie na wysokoéci 1,50 m od ujécia
kanatu blaszanego do murowanego (zatem na wysoko$ci lokalu nr (...) usytuowanego nad mieszkaniem powodki), o
czym informowali lokatora, Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej i zlecajacego przeglady Zarzadce (...), co znajdowalo
takze odzwierciedlenie w opiniach wydanych od stycznia 2012 roku. Podnosili, ze gdy okazalo sie, Ze nie da sie usunac
zagruzowania przebijakiem od gory, byli gotowi w kazdego chwili przystapi¢ do udroznienia kanatu po uzyskaniu
zgody na rozkucie Sciany w lokalu pietro wyzej nr 13.

Nie powielajac powyzszych obszernych ustalen faktycznych i oceny zgromadzonego materialu dowodowego podkreslic
nalezy, ze przeprowadzone postepowanie dowodowe dowiodlo ponad wszelka watpliwo$é¢, ze murowany pionowy
kanal wentylacyjny do lazienki/WC lokalu powodki jest niedrozny, z powodu jego zagruzowania, a niedrozno$é ta
wystepuje co najmniej od 2011 roku.

Niedrozno$¢ murowanego kanalu wentylacyjnego (jego zagruzowanie na odcinku 1,40 od ujscia kanatlu blaszanego
do murowanego) jest podstawowa przyczyna wadliwie dzialajacej wentylacji tazienki/WC lokalu powddki, a raczej
przyczyna calkowitego niedzialania tej wentylacji, ktéra winna by¢ usunieta w trybie pilnym.

Niedrozno$¢ wentylacji jest glowna przyczyng zawilgocenia i powstania wykwitow pleéni oraz zagrzybienia. Nie ma
najmniejszych watpliwosci, ze aktywne grzyby ple$niowe w lazience na $cianach, suficie, pod kaflami na$ciennymi
wystepowaly juz 5 marca 2012 roku, kiedy to M. R. (1) przekazal w sterylnym pojemniku pobrane w lazience fragmenty
tynku wraz z powloka malarska do badania mykologicznego, ktére wykonato laboratorium Politechniki (...), a ktorego
wynikow pozwani nie kwestionowali. Probki zostaly zbadane przez Instytut (...), a ich analiza mykologiczna z dnia 12
marca 2012 roku wykazala, ze wskutek nadmiernej, dtugotrwatej wilgotno$ci w mieszkaniu powstaly 4 rodzaje grzyba
plesniowego, w tym dwa nalezace do rodzaju C., po jednym z rodzaju P. glomerata i A., ktére sa odpowiedzialne za
choroby ukltadu oddechowego o podlozu alergicznym.

Skoro niesporne bylo, ze zagrzybienie powstaje w przeciggu 10-12 miesiecy i po tym okresie wystepuje wszedzie, a
aktywne zagrzybienie w lokalu wystepowalo juz w marcu 2012 roku (data badania prébek w laboratorium), nalezalo
wysnu¢ z tego jedyny logiczny wniosek, ze niedrozno$é¢ kanalu wentylacyjnego musiala istnieé¢ juz na poczatku 2011
roku, $§wiadek M. R. (1) zauwazyt niesprawne dzialanie wentylacji juz w II potowie 2010 roku. Co najmniej zatem
okresowa kontrola z przegladu stanu technicznego urzadzen kominowych i podlaczen wentylacyjnych za rok 2011,
przeprowadzona w dniu 12 grudnia 2011 roku zostala wykonana pobieznie i nieprawidlowo, stad w sprawozdaniu z
wynikow tej kontroli nie ujawniono niedroznos$ci — zagruzowania przewodu wentylacyjnego pionowego murowanego
(byla ona przeprowadzono pewnie jedynie poprzez zmierzenie ciggu, ktory juz wtedy musiat by¢ zerowy, bez wejscia
na dach). Jak stanowczo stwierdzil biegly z zakresu kominiarstwa, niedroznosci tej nie mozna bylo nie zauwazy¢ przy
przeprowadzeniu prawidlowej kontroli okresowej, a do jej stwierdzenia nie bylo potrzebne uzycie kamery kominowej,
lecz wystarczajacy byl podstawowy sprzet kominiarski, wystarczylo wej$c na dach i zbadaé dlugosé przewodu od gory
(co zreszta pozwany Z. R. (1) uczynil, tyle ze dopiero w dniu 9 stycznia 2012 roku). Niemozliwym jest przeciez by
kanal wentylacyjny byt drozny w grudniu 2011 roku, a w dniu 9 stycznia 2012 roku byt niedrozny i by jednoczesnie w
przeciagu 2 miesiecy do 5 marca 2012 roku powstalo rozlegle aktywne zagrzybienie w lazience.

W roku 2010 Zaklad kominiarski przeszed! z ojca Z. R. (1) na syna B. R., zatem zaré6wno kontrola okresowa za rok
2010 (ktoéra najprawdopodobniej takze byla pobiezna), jak i kontrola okresowa technicznej sprawno$ci urzadzen
kominowych i podlaczen wentylacyjnych za rok 2011 przeprowadzona w dniu 12 grudnia 2011 roku, ktéra na pewno
nie byla przeprowadzona prawidlowo (jej niedbale, pobiezne przeprowadzenie bez podstawowego i obowiazkowego
badania droznos$ci przewodu od strony dachu spowodowalo bledne wnioski o braku niedroznos$ci badz zawiera
ona poSwiadczenie nieprawdy), byly zlecone B. R. i wykonane przez pozwanego B. R., zawodowo trudnigcego sie
wykonywaniem czynnos$ci kominiarskich i prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod firma Zaklad (...) w E.. Obie
kontrole byly przeprowadzone na rachunek B. R. przez mistrza kominiarskiego pozwanego Z. R. (1), ktéry wéwczas
byl juz zatrudniony przez syna na 1/4 etatu na podstawie umowy o prace.



Opinia bieglego z zakresu kominiarstwa potwierdzila, ze do sprawdzenia kanalu nie byto konieczne zdemontowanie
rury blaszanej zamontowanej na odcinku przebiegajacym przez mieszkanie powddki. Do stwierdzenia zagruzowania
kanatu nie trzeba bylo uzywaé¢ kamery kominowej tylko podstawowych narzedzi kominiarskich, zreszta przy uzyciu
takich podstawowych narzedzi pozwani R. stwierdzili niedrozno$é w styczniu 2012 roku.

Powierzenie dokonywania sprawdzenia stanu technicznej sprawno$ci urzadzen kominowych i podlaczen
wentylacyjnych, spalinowych w budynku Wspoélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w L. wlatach 2010-2013 B. R., zawodowo
trudnigcemu sie wykonywaniem czynnoéci kominiarskich i prowadzacemu dzialalnoé¢ gospodarcza pod firmg Zaktad
kominiarski Z. R. (1) w L. (a w latach 2007-2009 powierzenie tych czynnos$ci Z. R. (1) jako profesjonaliécie) miescilo
sie oczywiScie z ramach uprawnien i obowiazkéw zarzadcy wynikajacych z § 2 umowy o zarzadzenie nieruchomogcia
wspolna zawartej ze Wspoélnota Mieszkaniowa.

Pozwany (...) Sp. z 0.0. ponosi odpowiedzialno$é za przedmiotowsg szkode wyrzadzong powddce, zar6wno na
podstawie art. 429 k.c., za wine wyborze, a takze na podstawie art. 415-416 k.c., za wlasne zaniedbania, zaniechanie
usuniecia niedroznosci.

Zgodnie z przepisem art. 415 k.c. kto z winy swej wyrzadzil drugiemu szkode, obowiazany jest do jej naprawienia.
Osoba prawna jest obowigzana do naprawienia szkody wyrzadzonej z winy jej organu (art. 416 k.c.). W mysl za$
przepisu art. 429 k.c., kto powierza wykonanie czynnoéci drugiemu, ten jest odpowiedzialny za szkode wyrzadzona
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 dzialalnoéci zawodowej trudnig sie
wykonywaniem takich czynnoSci.

Przedsiebiorca, jako podmiot wykonujacy dzialalno$¢ gospodarcza, musi by¢ profesjonalista, czyli musi mie¢
odpowiednie kwalifikacje, zalezne od przedmiotu tej dzialalnoSci. O tym, czy okre$lona dzialalno$¢ ma charakter
zawodowy, nie decyduje to, czy jest ona wskazana w zakresie dzialalno$ci ujawnionym w ewidencji, lecz kryteria
takie, jak prowadzenie danej dzialalnoSci w sposéb staly, podporzadkowanie regulom oplacalnosci i zysku lub zasadzie
racjonalno$ci gospodarowania, co z kolei oznacza zalozenie efektywno$ci lub wydajnosci, prowadzenie na wlasny
rachunek oraz uczestnictwo w obrocie gospodarczym.

Jak trafnie wskazano w wyroku SA w Krakowie z dnia 18 lutego 2015 roku, w sprawie I ACa 1645/14, w $wietle art.
429 k.c. inwestor jest zwolniony od odpowiedzialnoSci za szkode wyrzadzong przez przedsiebiorstwo trudniace sie
zawodowo wykonywaniem powierzonych robét, ale nie jest zwolniony od odpowiedzialnosci za szkode wyrzadzona
jego wlasna wing.

Stuszne zapatrywanie wyrazone zostalo takze w wyroku SA w Warszawie z dnia 23 stycznia 2015 roku, w sprawie
I ACa 1547/14, ze zawiniony brak nadzoru nad swoim kontrahentem $wiadczacym uslugi utrzymywania czysto$ci
Swiadczy o wlasnych zaniedbaniach spdétki rodzacych jej odpowiedzialno$¢ wzgledem oséb poszkodowanych zlym
stanem nawierzchni peronéw, na podstawie art. 415 k.c. Uwolnienie sie przez powierzajacego od odpowiedzialnosci
na podstawie art. 429 k.c. nie wyklucza przypisania mu odpowiedzialno$ci na podstawie art. 415 k.c., jezeli do szkody
doszlo wskutek wlasnych zaniedbanh powierzajacego.

Przestankami warunkujacymi odpowiedzialnoé¢ na podstawie art. 429 k.c., ktore zostaly w przedmiotowej sprawie
wykazane przez powodke, sa: powierzenie wykonania czynnoSci drugiemu, zachowanie sprawcze osoby, ktorej
powierzono wykonanie czynnoSci, tj. szkoda i zwiazek przyczynowy pomiedzy tym zachowaniem a szkodg.

Ciezar wykazania okolicznos$ci egzoneracyjnych z art. 429 k.c. spoczywal natomiast na pozwanym.

O ile nalezy przyja¢, ze pozwany ,,A.” Sp. z 0.0. wykazal, ze w latach 2010-2011 skutecznie powierzyl czynnosci
profesjonalicie B. R., o tyle nie wykazal braku swojej winy jako powierzajacego. Jak podnosi sie w doktrynie, na
wine w wyborze skladaja sie dwa elementy. Pierwszy to blagd w wyborze rozumiany jako dokonanie wyboru osoby
niewla$ciwej — niemajacej odpowiednich kwalifikacji do wykonania powierzanej jej czynnoéci. Kwalifikacje te moga



mie¢ charakter merytoryczny (np. umiejetnosci zawodowe) badz tez byé osobistymi predyspozycjami wykonawcy
(np. stan zdrowia, cechy charakteru, nawyki, sktonno$ci itp.). Drugi element winy to negatywna ocena — mozliwo$¢
postawienia osobie powierzajacej wykonanie czynnoSci zarzutu, ze w konkretnej sytuacji dokonala niewlasciwego
wyboru, cho¢ mogla wybrac¢ lepiej badZ nie wybiera¢ w ogole (zrezygnowac z dokonania zamierzonej czynno$ci).
Zarzut ten moze by¢ uzasadniony umyslnoS$cig dzialania wybierajacego, ktory celowo powierzyl wykonanie czynnosci
osobie nieodpowiedniej (o jej braku kwalifikacji wiedzial). CzeSciej jest on jednak uzasadniony niedbalstwem —
niedolozeniem nalezytej staranno$ci w zgromadzeniu informacji o mozliwych wykonawcach planowanej czynnosci i
ich kwalifikacjach, niestarannym ich por6wnaniem i, w efekcie, blednym wyborem.

Pozwanemu Zarzadcy niewatpliwie mozna przypisa¢ wine w wyborze wlasciwego podmiotu do przeprowadzenia
kontroli kominiarskich i wine za brak kontroli podmiotu ktéremu powierzono wykonanie czynnosci, co uzasadnia
jego odpowiedzialnoé¢ za wyrzadzenie szkody na podstawie art. 429 k.c. Zarzadca nie weryfikowal bowiem wecale
czy kontrole przeprowadzane sa starannie, czy obejmuja one wszystkie badania wchodzace obowigzkowo w zakres
corocznej kontroli okresowej, nie sprawdzal czy podmiot, ktéremu powierzono wykonanie czynno$ci nie naraza
innych oséb, lokatoréw, na szkode. Zarzadca bezkrytycznie opieral sie na protokolach i opiniach z kontroli pomimo
zglaszania przez M. R. (1) zastrzezen co do drozno$ci wentylacji, ustnie juz w II polowie 2010 roku, a pisemnie od maja
2011 roku. Co najmniej zastrzezenia te powinny stanowi¢ dla Zarzadcy asumpt do kontroli starannoéci i rzetelno$ci
przegladéw kominiarskich, co jednak nie mialo miejsca.

Ponadto, gdy Zarzadca z cala pewno$cig posiadal juz wiedze o niedroznosci, zagruzowaniu pionowego murowanego
kanalu wentylacyjnego, dopuscil sie kardynalnych zaniedba w usunieciu niedrozno$ci i przywro6ceniu sprawnosci
wentylacji w lokalu nr (...). Nie do$¢, ze nie podjal zadnych czynno$ci zmierzajacych do usuniecia niedroznoSci,
cho¢ doktadnie wiadomo bylo od stycznia 2012 roku gdzie byta ona zlokalizowana, to w zasadzie jedynie wyszukiwal
kolejne powody uzasadniajace jego bezczynno$c¢ i zbywanie lokatora. Miedzy innymi zlecal zbedne badanie przewodu
kamera kominowa, cho¢ do wykrycia niedrozno$ci, ktéra byla juz wykryta, wystarczajace bylo uzycie podstawowych
narzedzi kominiarskich. Bezpodstawnie twierdzil, ze do zbadania droznosci konieczne jest zdemontowanie blaszanego
przewodu wentylacyjnego w mieszkaniu powddki i ze ma tego dokonaé lokator (co nastepnie miato thtumaczy¢ biernosé
Zarzadcy), choé biegly z zakresu kominiarstwa taka koniecznoéé stanowczo wykluczyl. Zadal potwierdzenia tytulu do
lokalu i pelnomocnictw od lokatora, co do ktérego wiedzial, ze takowe pelnomocnictwo posiada, skoro glosowal nad
uchwalami zarzagdu WM. Tre$¢ pism Zarzadcy, a takze Zarzadu WM, zwlaszcza pisma k. 25 jest po prostu niegrzeczna,
zeby nie powiedzie¢ prostacka. Takie zaniechanie w wykonywaniu podstawowych obowigzkéw zarzadczych, uzasadnia
odpowiedzialno$§é Zarzadcy na podstawie art. 415 i 416 k.c.

Sad Rejonowy w pelni podziela stanowisko wyrazone przez SA w W. w wyroku z dnia 27 marca 2014 roku, w sprawie
I ACa 893/13, a wskazujace na to, ze nawet skuteczne powierzenie czynnoSci osobie trzeciej, ktoére na podstawie
art. 429 KC zwalnia od odpowiedzialnoéci za szkode wyrzadzona przez przedsiebiorstwo trudnigce sie zawodowo
wykonywaniem danych czynno$ci, nie wyklucza odpowiedzialnoéci powierzajacego za szkode wyrzadzona jego
wlasnym zaniedbaniem, najczeSciej odpowiedzialno$é ta oparta bedzie na art. 415 k.c. Przypisanie odpowiedzialnos$ci
za wlasne dzialanie wymaga wykazania, ze szkoda pozostaje w normalnym zwigzku przyczynowym z wlasnym
zaniechaniem powierzajacego, co wykazano w przedmiotowej sprawie.

Odpowiedzialno$¢ kominiarza B. R. za przedmiotowa szkode, nie uchyla zatem wspoélodpowiedzialnoSci Zarzadcy,
ktory po stwierdzeniu niedrozno$ci zaniechal przedsiebrania czynno$ci majacych na celu usuniecia niedroznosci (por.
wyrok SN z dnia 13 czerwca 1967 roku, II CR 227/67, niepubl.; wyrok SN z dnia 6 marca 1973 roku, II CR 651/72,
OSNCP 1974/2/25).

Zgodnie z przepisem art. 430 k.c. , kto na wlasny rachunek powierza wykonanie czynno$ci osobie, ktéra przy
wykonywaniu tej czynnoéci podlega jego kierownictwu i ma obowiazek stosowat sie do jego wskazowek, ten jest
odpowiedzialny za szkode wyrzadzona z winy tej osoby przy wykonywaniu powierzonej jej czynnosci.



Jak juz wcze$niej wskazano, niedrozno$é kanalu wentylacyjnego musiata istnie¢ co najmniej juz na poczatku 2011
roku, co najmniej zatem okresowa kontrola z przegladu stanu technicznego urzadzen kominowych i podlaczen
wentylacyjnych za rok 2011, przeprowadzona w dniu 12 grudnia 2011 roku przez Zaklad (...) w L. zostala wykonana
pobieznie i nieprawidlowo, czym niewatpliwie wyrzadzono powodce szkode, skoro niedrozno$¢ byla podstawowa
przyczyna niedzialania wentylacji i powstania zagrzybienia, za§ podmiotem odpowiedzialnym za szkode wobec
powodki jest pozwany B. R., na podstawie art. 430 k.c.

Kontrole okresowe za lata 2010-2011 byly przeprowadzone na rachunek B. R. przez mistrza kominiarskiego
pozwanego Z. R. (1), ktory wowcezas byl juz zatrudniony przez syna na 1/4 etatu na podstawie umowy o prace. B. R.
odpowiada zatem na zasadzie ryzyka za szkody wyrzadzone osobom trzecim przez swojego pracownika, na podstawie
art. 430 k.c., za czynno$ci wykonywane przez ojca — pracownika, ktéremu powierzyl przeprowadzenie kontroli,
zgodnie z zasada cuius commodum eius periculum. Niewatpliwie byly to bowiem czynnoéci wykonywane przez Z. R.
(1) na rachunek przelozonego B. R..

Sam pozwany Z. R. (1) za niestaranne kontrole okresowe w latach 2010-2011, ktore pozostawaly w adekwatnym
zwigzku przyczynowym ze szkoda powodki, nie ponosi jednak odpowiedzialnoSci za szkode wyrzadzona H. R.,
z uwagi na to, ze kontrole te przeprowadzil jako pracownik Zakladu kominiarskiego syna, za$ pracownik, ktory
przy wykonywaniu obowigzkéw pracowniczych wyrzadzil nieumyélnie szkode osobie trzeciej, nie ponosi wobec
niej odpowiedzialno$ci cywilnej (umy$lne wyrzadzenie tej szkody w przedmiotowej sprawie nie zostalo natomiast
udowodnione). Zobowigzany do naprawienia szkody jest w takim przypadku wylgcznie pracodawca, co wynika z tresci
art. 120 § 1 k.p., znajduje takze potwierdzenie w uchwale SN z dnia 12 czerwca 1976 roku, III CZP 5/76, OSNCP
1977/4/61. Uzasadnialo to oddalenie powodztwa wobec pozwanego Z. R. (1), o czym orzeczono w punkcie 2 sentencji
wyroku.

Z uwagi na to, ze zar6wno pozwany (...) Sp. z 0.0. (na podstawie art. 429 k.c., a takze art. 415-416 k.c.), jak i pozwany
B. R. (na podstawie art. 430 k.c.) odpowiadali wobec powodki za szkode wyrzadzona czynem niedozwolonym, ich
odpowiedzialno$¢ byta solidarna, co wynikalo wprost z tresci art. 441 k.c.

Rozmiar szkody powodki Sad ocenil w oparciu o opinie bieglego sadowego J. D., ktorej strony nie kwestionowaly. W
mysl przepisu art. 361 § 1 k.c. zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa
dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Zgodnie z przyjetym zaréwno w doktrynie jak i w orzecznictwie
pogladem pod pojeciem szkody nalezy rozumie¢ r6znice pomiedzy stanem majatku poszkodowanego, jaki zaistnial
po zdarzeniu wywolujacym szkode, a stanem tego majatku, jaki istnialby, gdyby nie doszlo do zdarzenia szkodzacego.
Co do zasady wysoko$¢ odszkodowania winna odpowiadaé¢ kosztom usuniecia wskazanej wyzej réznicy w warto$ci
majatku poszkodowanego. Podmiot odpowiedzialny jest zobowiazany zwrdci¢ poszkodowanemu wszelkie celowe
i ekonomicznie uzasadnione wydatki poniesione w celu przywrdcenia poprzedniego stanu rzeczy uszkodzonej, do
ktorych nalezy zaliczy¢ w zasadzie takze koszt nowych czeSci i innych materialow, jezeli ich uzycie bylo niezbedne do
naprawienia uszkodzonej rzeczy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 20 pazdziernika 1972 r., Il CR 425/72, OSNCP 1973,
nr 6, poz. 111).

O odsetkach Sad orzekl na podstawie przepisu art. 481 § 1 k.c.
7Z tej przyczyny orzeczono jak w punkcie 1 sentencji wyroku.

W punkcie 3 sentencji wyroku, na podstawie art. 355 § 1 k.p.c., Sad umorzyl postepowanie w sprawie, w pozostalym
zakresie, w ktorym powddka cofnela powddztwo ze zrzeczeniem sie dochodzonego roszczenia, uznajac, ze nie bylo to
sprzeczne z prawem, zasadami wspolzycia spolecznego ani nie zmierzato do obejscia prawa (art. 203 § 4 k.p.c.).

Z uwagi na to, ze wysoko$¢ szkody w przedmiotowej sprawie byla wprost uzalezniona od opinii bieglego z zakresu
budownictwa, czyli poddana ocenie Sadu, o kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c., stad



Sad wlozyl na pozwanych (...) i B. R. obowiazek zwrotu wszystkich kosztéw, jakie powodka H. R. poniosta celem
dochodzenia jej stusznych praw.

Na koszty te zlozyly sie: oplata od pozwu 450 zl, 17 zl oplaty skarbowej od pelnomocnictwa, koszty zastepstwa
procesowego wykonywanego przez adwokata w wysokoSci 1.200 z} (§ 6 ust. 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, t.j. Dz. U. 2013.461), zaliczki i koszty na poczet opinii bieglych —
400 71, 500 7}, 1.493,26 71, 212,64 7}, 2.243,67 z1.

Z tej przyczyny Sad zasadzil od pozwanych (...) i B. R. solidarnie na rzecz pow6dki kwote 6.516,57 z} tytutem zwrotu
kosztow procesu.

Na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (t.j.
Dz.U. 2016, poz. 623) w zwigzku z art. 98 k.p.c., Sad nakazal pobra¢ od pozwanego (...) Sp. z 0.0. na rzecz Skarbu
Panstwa — Sagdu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi kwote 1.856,31 zl tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych
- wydatkéw obejmujacych wynagrodzenie bieglych, w zakresie, w jakim nie zostaly ono pokryte przez wplacone przez
powodke zaliczki. Znaczna cze$é kosztow zostala bowiem wygenerowana w zwigzku z kwestionowaniem przez tego
pozwanego twierdzen powddki o niedroznoSci kanatu. Sad odstapil natomiast od obcigzenia tymi kosztami drugiego
pozwanego B. R..

Z tych przyczyn, orzeczono jak w sentencji wyroku.



